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Abstrakt 
Diplomová práce se zaměřuje na zpracování podnikatelského plánu pro výstavbu a provoz 
 naučných stezek a penzionu s doprovodnými sluţbami. Penzion nabídne návštěvníkům 
nadstandardní ubytování, program pro nepřízeň počasí, společenské a sportovní vyţití v 
turisticky i přírodně atraktivní lokalitě Kralického Sněţníku  v těsné blízkosti vyhledávaného 
lyţařského areálu. 
 
Klíčová slova 
Plán, podnikání, nabídka, poptávka, návrh, finanční plán, citlivostní analýza, řízení rizik, 
marketingový mix  
 
Abstract 
The diploma thesis focuses on creating a business plan for constructing and operating nature 
trails and a pension with associated activities. The pension is going to offer a comfort 
accommodation, a program for a bad weather, social and sport activities in an attractive 
tourist and nature area of the Kralický Sněţník close to popular skiing center.  
 
Keywords 
Plan, business, supply, demand, design, financing plan, sensitivity analysis, risk 
management, marketing mix 
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Úvod 
Nový business nelze odstartovat v dnešní době jiţ bez podnikatelského plánu. 
Uţ i stánky s občerstvením potřebují podnikatelské plány. Vypracování takového 
podnikatelského plánu je důleţité, protoţe slouţí podnikateli k orientaci v podmínkách 
pro zahájení podnikatelské činnosti, pro určení návratnosti a v neposlední řadě pro 
prezentaci podnikatelského záměru při jednání s bankami a dalšími institucemi 
v souvislosti s případnou ţádostí o úvěr nebo veřejnou podporu. Mnohdy podnikatelský 
plán ušetří mnohé starosti, ať uţ zjištěním špatné návratnosti a zbytečného investování, 
které by mohlo vést k bankrotu, nebo naopak ke zjištění mnohých doporučení a zlepšení 
vedoucích k větší konkurenceschopnosti. Diplomová práce se nezabývá podnikatelským 
záměrem se stánky s  občerstvením, ale s podnikatelským záměrem výstavby penzionu 
v oblasti Dolní Moravy, objektivními informacemi o záměru, cílové skupině, finanční 
náročnosti a návratnosti. 
Králický Sněţník, třetí nejvyšší pohoří ČR, je nedostatečně objevenou destinací 
s obrovským rozvojovým potenciálem v cestovním ruchu. Ten je také jedinou šancí 
obţivy tohoto strukturálně postiţeného a hospodářsky slabého regionu bývalých Sudet, 
vylidněné oblasti s vysokou nezaměstnaností a s minimálními pracovními příleţitostmi 
po krachu továren v Králíkách a útlumu zemědělství. V obci Dolní Morava dnes ţije 
pouhých 305 stálých obyvatel. 
Stávající středisko Sněţník Dolní Morava je situováno v úplném závěru údolí, 
přímo pod Králickým Sněţníkem, v těsné blízkosti hranice Národní přírodní rezervace. 
Ve středisku, které je věhlasné kvalitními sjezdovkami, se nachází nejprudší sjezdovka 
u nás.  
Tato turisticky atraktivní lokalita však disponuje pouze slabou nabídkou 
ubytovacích kapacit, a to jak z pohledu standardu kvality (chybí kvalitní certifikované 
ubytovací zařízení, maximální uváděná kvalita je ***, chybí lepší ubytování 
***superior či ****, ubytovací zařízení nemají kvalitní podmínky pro pobyt rodin s 
malými dětmi, slabé sluţby pro cyklisty) tak z pohledu nabízených doprovodných 
sluţeb (chybí nabídka programů mimo zimu a varianta pro nepřízeň počasí - wellness 
apod.).  
 
  
  
 
1. Vymezení problému a cíle práce 
Předmětem předkládaného podnikatelského plánu je výstavba penzionu 
Jiřinka***superior s komfortními doprovodnými sluţbami včetně varianty pro nepřízeň 
počasí (wellness, vinný sklípek) a včetně zázemí pro aktivity letního období (bazén, 
tenisový kurt, hřiště na petangue, ruská kuţelna, dětský venkovní koutek a gril 
s posezením, půjčovna outdoorového vybavení). Penzion současně vytvoří kvalitní 
podmínky pro pobyt rodin s malými dětmi a také bude nabízet kvalitní zázemí a sluţby 
pro cyklisty.  
Podnikatelský plán je jednou ze startovacích investic střediska Sněţník a má 
úzkou vazbu na ostatní stávající i připravované aktivity ve středisku a plně zapadá do 
integrovaného řešení rozvoje střediska SNĚŢNÍK. Je také novou šancí pro obec, přináší 
nová pracovní místa a nové příjmy obyvatel v této lokalitě. 
Hlavním cílem diplomové práce je tedy podnikatelský plán, který by doplnil 
nabídku ubytování střediska Sněţník Dolní Morava o chybějící komfortní ubytování 
typu penzionu ***superior a díky jeho bohatému doprovodnému zázemí, včetně 
nabídky pro nepřízeň počasí (wellness) a zázemí pro letní aktivity (venkovní bazén 
s celoročním provozem, tenisový kurt, půjčovna sportovního vybavení a další) a dvěma 
nově vybudovaným naučným stezkám přispět k prodlouţení délky pobytu návštěvníků, 
ke zvýšení návštěvnosti střediska nejen v hlavní zimní sezóně, ale zejména rozšířit 
sezónu na celoroční.  
V  první kapitole diplomové práce je definován problém a hlavní cíle.  
V následující kapitole se vychází z teoretických východisek podnikatelského plánu a ve 
třetí kapitole je provedena analýza problému a současná situace v oblasti hotelnictví 
v dané oblasti, analýza trhu a nabídky. Ve čtvrté kapitole jsou popsány konkrétní cíle 
podnikatelského plánu, technologické řešení, etapy a harmonogram plánu. Je zde 
zahrnut i finanční plán, v neposlední řadě i řízení rizik.  V páté, závěrečné kapitole  je 
zhodnocení diplomové práce. 
 
Dílčími cíli podnikatelského plánu: 
- Vybudovat penzion Jiřinka s bohatým zázemím. 
- Pro ubytované hosty nabízet kvalitní sluţby správce/manaţera penzionu, který 
bude vytvářet pestré programy šité na míru (zahrnující pěší, cyklistické výlety, 
  
 
zajištění průvodce apod.) napříč celým rokem (zejména pro slabší období jaro – 
podzim). 
- Přilákat klientelu, která je orientovaná na aktivní trávení volného času 
a romantické pobyty v krásné přírodě aţ po moderní trend teambuildingu. Toho bude 
dosaţeno realizací dvou okruhů naučných stezek, provozem půjčovny sportovního 
vybavení (kola, in-line, nordic-walking, apod.) a zodpovědným provozem 
sportovních a poznávacích programů v regionu.  
- Potvrdit a zviditelnit kvalitu poskytovaných sluţeb penzionu Jiřinka 
prostřednictvím certifikace ubytovacího zařízení: 
- v rámci Oficiální jednotné klasifikace ubytovacích zařízení České republiky 
docílit zařazení penzionu Jiřinka mezi ubytovací zařízení kategorie Penzion 
*** superior. 
- Vybudováním naučných stezek podpořit citlivé poznávání krajiny Národní 
přírodní rezervace Králický Sněţník (prostřednictvím informací o zajímavostech a 
přírodních hodnotách krajiny turisté získají kladnější vztah k přírodě a její k ochraně) 
a usměrnit pohyb turistů v této přírodně bohaté krajině. 
- Vytvořit kvalitní podmínky pro specifické cílové skupiny: 
 připravit bohatou nabídku sluţeb pro cyklisty a docílit „certifikace“ 
penzionu Jiřinka na zařízení s označením „Cyklisté vítáni“, 
 vytvořit kvalitní podmínky pro pobyt nejmenších dětí a docílit 
zařazení penzionu do databáze zařízení s označením „Dítě vítáno“ . 
- Kvalitní propagační kampaní zajistit všeobecnou informovanost o nabízených 
sluţbách penzionu Jiřinka a o nových naučných stezkách. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
2. Teoretická východiska práce 
2.1. Podnikatelský plán 
Podnikatelský plán (business plán) je definován různými způsoby. Jeden z nich 
je pouţit ve článku Podnikatelský plán jeden z pilířů podniku1. Je to dokument, který 
popisuje základní smysl existence firmy, dlouhodobý cíl a cestu k jeho dosaţení. Jeho 
úkolem je objasnit podnikatelské záměry, konkurenci a potřebnost finančních 
prostředků.  
Podnikatelský plán obsahuje všechny důleţité informace týkající se různých 
aspektů podnikání - cíle podnikatele, financování, rizikové faktory, silné a slabé stránky 
konkurence či strategie vedoucí k dosaţení stanovených cílů. Pomáhá lépe se orientovat 
jak v začátcích, tak v průběhu podnikání. Existují různé varianty, záleţí tedy na 
podnikateli, jakou formu bude podnikatelský plán mít. S odkazem na článek Jak napsat 
podnikatelský plán2, je řečeno více o tom, proč zpracovat podnikatelský plán. 
Podnikatelský plán slouţí především samotnému podnikateli jako výchozí dokument 
pro veškeré podnikové plánování, shrnuje podstatné informace o jeho prostředí, jeho 
minulé a současné aktivity, jeho krátkodobé a dlouhodobé cíle. Popisuje nabízené 
výrobky či sluţby a jim odpovídající trţní příleţitosti. Vyjasňuje zdroje a prostředky 
nutné k jejich realizaci v konkurenčním prostředí. Podnikatelský plán je tedy 
průkazným materiálem o tom, ţe podnikatel ví,  čeho a jak chce dosáhnout. 
Podnikatelský plán je základním dokumentem, jak pro podnikatele, tak i pro 
potencionálního investora či banku, neboť popisuje základní smysl existence 
firmy (misi), dlouhodobý cíl (vizi) a cestu k jeho dosaţení (strategii) včetně akčních 
kroků (co kdy bude uděláno). Dává tak všem zainteresovaným stranám přehled o 
ambicích podnikatelského plánu a jeho naplňování. Příprava podnikatelského 
plánu není jednoduchou záleţitostí. Vyţaduje si úsilí, čas a také finanční prostředky. 
Nicméně tato investice je návratná. Jakmile je podnikatelský záměr zpracován, slouţí 
jako nástroj, který podstatně zvýší šanci dosaţení stanoveného cíle cesty podnikatele. 
                                                 
1Jak napsat podnikatelský plán [online].2009. [cit.2010.06.07]Dostupné z:www.inovace.cz/pro-podnikatele/zacinate-
podnikat/pruvodce/krok-za-krokem/jak-napsat-podnikatelsky-plan 
2Podnikatelský plán jeden z pilířů podniku [online].2009. [cit.2010.06.07]Dostupné z: 
www.podnikatel.cz/clanky/podnikatelsky-plan-jeden-z-piliru-podniku 
 
 
  
 
Jednou z odlišností malého a středního podnikání od velkých firem je, bohuţel, absence 
strategického plánování a podnikatelského plánu vůbec. Schopnost rozeznat potřebu 
podnikatelského záměru je hodnocena jako znak zralosti podnikatele a vyšší 
pravděpodobnost přeţití společnosti. 
Mnoho, (zejména malých), podnikatelů tvrdí, ţe nemusí mít tento dokument, 
poněvadţ nepotřebují ţádné cizí zdroje. Raději pouţívají své vlastní zdroje, neţ aby se 
jejich podnikatelská idea stala předmětem kritického hodnocení. Avšak bez ohledu na to 
bylo prokázáno, ţe "úmrtnosti" nových společností (ale i jednotlivců-podnikatelů) lze 
vytvořením podnikatelského plánu předcházet. Rozsah podnikatelského plánu závisí do 
značné míry na typu a náročnosti podnikatelského záměru. U většiny začínajících firem 
by měl být dostatečný dokument o cca 10 – 20 stranách A4, ale u podnikatelského plánu 
většího rozsahu jako je podnikatelský plán v mé diplomové práci, je potřeba mnohdy i 
více stran pro více úhlů pohledu, analýz a návrhů pro předcházení rizik. V dokumentech 
tohoto typu jednoznačně platí stručnost nade vše a text by měl být maximálně podpořen 
ověřenými daty, fakty a čísly. 
Podnikatelský plán je zpravidla dokument střednědobý, coţ znamená, ţe by měl 
být tvořen na 3 – 5 let (v závislosti na typu podnikání a potřebách).  
 
Dle článku Jak napsat podnikatelský plán1 zpracovaný podrobný podnikatelský 
plán má tyto části: 
1. exekutivní sumář – stručný popis podnikatelského záměru, cílové skupiny 
zákazníků na trhu, strategie a její implementace, zhodnocení manaţerských a 
jiných dovedností, existující a potřebné finanční prostředky, 
2. popis byznysu – charakteristika odvětví podnikání v makroekonomickém 
prostředí, charakteristika oboru a jeho specifik, důvody pro podnikání, 
3. marketing – výzkum trhu a analýza dat (potenciální zákazníci, velikost 
celkového trhu pro daný produkt či sluţbu, velikost trţního podílu), analýza 
konkurence (kdo jsou vaši konkurenti, jejich silné a slabé stránky, 
charakteristika současných a budoucích dodavatelů a jejich zdrojů), 
marketingový plán (SWOT analýza, formulace výchozí strategie), 
                                                 
1Jak napsat podnikatelský plán [online].2009. [cit.2010.06.07]Dostupné z:www.inovace.cz/pro-podnikatele/zacinate-
podnikat/pruvodce/krok-za-krokem/jak-napsat-podnikatelsky-plan 
 
  
 
4. místo podnikání – zmapování místa podnikání, vzdálenost dodavatelů, situace 
na trhu práce z hlediska potřeby pracovníků, 
5. finanční plán – trţby (a jejich vývoj ve dvou letech), počáteční provozní 
prostředky, výdaje, cash-flow, předběţný výkaz výnosů a nákladů, propočet 
základních poměrových ukazatelů, výpočet bodu zvratu (stanovení výše trţeb, 
od které dochází k vytváření zisku), plán financování, 
6. vlivy sociální odpovědnosti na firmu – ţivotní prostředí (kontrola 
znečišťování, obaly, recyklace, likvidace odpadů), energie (opatření k úspoře 
energií, alternativní zdroje energie), produkt (bezpečnost produktu a poţadované 
normy), péče o pracovníky (základní sociální benefity pro zaměstnance), 
zapojení firmy do sociálních projektů lokální komunity (sponzoring lokálních 
sportovních týmů, dary vzdělávacím a kulturním institucím, účast na projektech 
ochrany ŢP), 
7. základní časové etapy – časový plán s nejdůleţitějšími etapami jednotlivých 
aktivit. 
Daleko stručnější verzi podnikatelského plánu poskytuje Jihomoravské inovační 
centrum: 
1. stručné shrnutí – podnikatelská myšlenka, cíle, konkurenční výhoda, 
jedinečnost produktu a jeho ochrana, cílové segmenty trhu, finanční cíle, 
potenciální zisk, 
2. popis projektu – popis produktu a jeho přínosu (zda se jedná o výrobek či 
sluţbu, výhody, jedinečnost), identifikace zákaznických segmentů (pro koho je 
výrobek/sluţba určena, jaké potřeby produkt uspokojuje), ochrana duševního 
vlastnictví (patenty, obchodní značky, copyright a jiná práva), tým (zkušenosti, 
vzdělání a dosaţené úspěchy členů týmu), definice cílů projektu, 
3. analýzy – trh (jednotlivé segmenty, konkurenční produkty, síla konkurentů), 
dodavatelé, odběratelé, výrobní proces a nákladová rozvaha, výzkum a vývoj, 
4. SWOT analýza – shrnutí a vyhodnocení projektu, 
5. návrhová část – cíle (definice cílů projektu v čase), strategie (produktu, ceny, 
distribuce, propagace, procesů a lidí), 
6. finance – náklady, předpoklad výnosů, projekce nákladů a výnosů, aktiv a pasiv 
a cash-flow, 
  
 
7. analýza rizik – vnitřní rizika projektu (ta, která můţete ovlivnit), vnější rizika 
projektu (např. právní prostředí, konkurence vyvíjející podobný produkt apod.), 
opatření k minimalizaci rizik. 
2.2. Specifika podnikatelského projektu 
2.2.1. Definice projektu 
Slovem projekt se v dřívější projektové praxi měla na mysli komplexní 
dokumentace, která slouţila k posouzení úrovně a efektivnosti návrhu projektu i k jeho 
realizaci. Význam slova projekt byl tedy ve smyslu námětu, návrhu, plánu, výkresů, 
apod. Současné pojetí slova projekt je daleko širší a chápeme ho nyní jiţ jako proces 
plánování a řízení rozsáhlých operací. Nedíváme se jiţ na význam slova projekt jako na 
výsledek (projektovou dokumentaci), ale jako na tvůrčí proces. (Němec, 2002) 
 
2.2.2. Základní fáze ekonomického projektu 
Při tvorbě jakéhokoliv projektu je důleţité dodrţovat systematičnost, tedy 
postupné řešení od obecného ke konkrétnímu, od všeobecného k podrobnému. Podstata 
této zásady (zásada postupného řešení) spočívá dle v rozdělení projektu do čtyř fází 
projektování. (Němec, 2002) Těmito fázemi jsou: 
1. Situace – podmínky a poţadavky vztahujících se k projektu a umístění systému 
v jeho okolí. 
2. Kompozice (hrubý projekt) – základní uspořádání prvků systému z hlediska toku 
materiálu, informací. 
3. Dispozice – horizontální i vertikální rozmístění všech prvků sytému. 
4. Realizace – schvalovací řízení, příprava realizace, vlastní vybudování sytému, 
zkušební provoz. 
 
Dle (Sieber, 2004) můţeme investiční projekt rozdělit do čtyř etap investičních 
etap a to na: 
1. Předinvestiční fáze – přípravné operace, rozhodování o realizaci či zamítnutí 
projektu, spadají sem náklady na projektovou dokumentaci, administrativní 
náklady na přípravu projektu, apod. 
  
 
2. Fáze investiční (investiční etapa) – období od začátku investiční výstavby do 
zahájení jejího provozu. 
3. Fáze provozní (provozní etapa) – období od zahájení provozu do jeho ukončení. 
4. Fáze poprovozní (likvidační etapa) – zde se projekt jiţ neprovozuje, ale stále 
můţe jeho předchozí existence ovlivňovat příjmy a výdaje investora (například 
náklady na likvidaci). 
 
Všechna rozdělení investičních projektů mají společnou, jiţ výše zmíněnou, 
souslednost, systematičnost, tedy postupné řešení. Není nutné se striktně drţet určitého 
postupu, ale dodrţet základní myšlenku tvorby projektu. Kaţdý projekt je jedinečný, a 
proto se fáze investičního projektu u kaţdého projektu mohou lišit. Díky logickému 
vymezení fází získá investiční projekt kapacitní, nákladovou a časovou optimalizaci. 
(Sieber, 2004) 
 
2.2.3. Struktura podnikatelského projektu 
Struktura i obsah podnikatelského projektu se liší a většinou se odvíjí od 
poţadavků daného projektu. Jak bylo v předchozí podkapitole uvedeno, poţadavky na 
projekt jsou různé a závisí na tom, k čemu je projekt tvořen. Pokud budeme brát 
podnikatelský projekt jako studii, která je nezbytná jako podklad pro získání podpory 
MSP, je z tohoto hlediska podnikatelský projekt svým obsahem podobný se studií 
proveditelnosti a není tak brán jako podklad pro ucelený proces projektu. Obsahem 
podnikatelského projektu, který je brán jako podklad pro získání podpory, jsou tedy 
všechny potřebné údaje, které jsou dostupné (zjistitelné) do fáze realizace. (Fotr, 2005) 
 
Obsahem takto pojatého podnikatelského projektu můţe být tedy (Fotr, 2005): 
 
 Analýza trhu a marketingová strategie 
 Velikost jednotky 
 Materiálové vstupy a energie 
 Umístění jednotky 
 Technologie a zařízení 
 Lidské zdroje 
  
 
 Organizace a řízení 
 Plán realizace projektu 
 Analýza rizik 
 Finanční analýza 
2.3. Analýza vnějšího okolí podniku 
Rozbor vnějšího prostředí podniku je nedílnou součástí celkového analytického 
procesu. Pomocí analýzy vnějšího okolí podnik monitoruje všechny faktory z okolí 
firmy, které působí na její činnost a následně výsledky analýzy vyhodnocuje. 
(Horáková, 2001) 
 
2.3.1. SLEPT - analýza obecného okolí podniku 
 
 Analýza obecného okolí je proces, pomocí kterého podnik zkoumá a následně 
popisuje všechny faktory z jeho okolí, které zásadně ovlivňují jeho současnou a budoucí 
činnost. 
Metoda SLEPT sleduje působení faktorů z následujících oblastí: (Horáková, 
2001) 
 Sociální  
 Legislativní  
 Ekonomické  
 Politické 
 Technologické  
 
Tyto faktory obecného okolí podniku následně metoda SLEPT vyhodnocuje na 
základě zjištění jejich stávajícího stavu. 
 
Sociální faktory  
Sociální faktory mohou výrazně ovlivňovat poptávku po zboţí a sluţbách, na 
druhé straně však mohou velmi výrazně působit na firemní nabídku. 
 
Nejvýznamnějšími sociálními faktory jsou: (Horáková, 2001) 
 společensko-politický systém a celkové klima ve společnosti 
  
 
 postoje lidí a jejich hodnotové stupnice 
 výše příjmů obyvatelstva 
 ţivotní úroveň a způsob ţivotního stylu obyvatelstva 
 sklon obyvatelstva ke spotřebě, resp. k úsporám 
 demografické faktory 
 kultura a vzdělanost obyvatelstva 
 
Legislativní faktory 
Legislativní faktory působí na činnost podniku ve formě zákonů a vyhlášek, 
které jsou státem vytvářeny a kontrolovány. Státní dohled také ve vymezených 
oblastech spočívá v činnosti Úřadu pro hospodářskou soutěţ, Státní obchodní inspekce 
nebo v cenové regulaci. 
Fungování podniků můţe také významně ovlivňovat aktivita vlády a dalších 
orgánů, které se přímo či nepřímo podílejí na řízení státu. Takovými institucemi jsou 
např. soudy, centrální banka, nátlakové skupiny případně media. (Horáková, 2001) 
 
Ekonomické faktory  
Činnost a fungování podniků ovlivňuje především současný a budoucí stav 
ekonomiky státu. Úkolem analýzy je identifikovat ekonomické vlivy, ale také určit 
způsob a intenzitu působení těchto vlivů na vývoj podniku. 
 
Sledované ekonomické faktory jsou: (Horáková, 2001) 
 stádium hospodářského cyklu naší i světové ekonomiky 
 míra inflace 
 nezaměstnanost 
 hrubý domácí produkt 
 hospodářská politika vlády (cenová regulace, podpora podnikání, ochrana 
investic)  
 monetární politika vlády (vývoj kurzů, úrokové sazby atp.) 
 fiskální politika  
 
 
 
  
 
Politické faktory 
Mezi nejvýznamnější politické faktory, které ovlivňují chod podniků, patří: 
(Keřkovský, Vykypěl, 2002) 
 politická stabilita státu 
 státní uspořádání 
 hospodářská politika 
 mezinárodní politika státu 
 členství ve světových organizacích 
 
Technologické faktory 
Pro fungování a existenci firem jsou technologické faktory nesmírně strategicky 
důleţité. Investice do technologického rozvoje se na jedné straně stávají nezbytností, na 
straně druhé však mohou znamenat jisté riziko spojené s vývojem konkurenčních 
technologií. Do poslední chvíle totiţ nemusí být jisté, zda určitý výzkum a vývoj bude 
úspěšně zakončen a zda výstupy výzkumu a vývoje budou akceptovány spotřebiteli 
v takové míře, aby byla zaručena návratnost investice. 
Zaměření na technický rozvoj je velmi významné zejména pro firmy sledující 
diferenciační obchodní strategie. Tato skutečnost je zapříčiněna tím, ţe firmy s touto 
strategií vyuţívají jako svou hlavní konkurenční výhodu exkluzivní charakter svých 
výrobků, za něţ pak inkasují více neţ konkurence. 
Technický a technologický rozvoj tedy můţeme chápat jako přirozený způsob 
získání exkluzivity výrobků. 
 
Mezi sledované technologické faktory náleţí: (Keřkovský, Vykypěl, 2002) 
 inovace 
 úroveň strojů a zařízení 
 úroveň vědy a výzkumu 
2.3.2. Analýza oborového okolí podniku 
 
Oborové okolí kaţdého podniku je ovlivňováno mnoha faktory, zejména jeho 
konkurenty, dodavateli a zákazníky. Pro analýzu oborového prostředí podniku se 
nejčastěji vyuţívá Porterův pětifaktorový model konkurenčního prostředí, který vychází 
z předpokladu, ţe na pozici společnosti působí pět základních faktorů: 
  
 
vyjednávací síla zákazníků, vyjednávací síla dodavatelů, hrozba vstupu nových 
konkurentů, hrozba substitutů a rivalita trhu v daném odvětví. (Keřkovský, Vykypěl, 
2002) 
Vyjednávací síla zákazníků 
Vyjednávací síla zákazníků je maximální v tom případě, ţe existuje jeden 
významný odběratel, který zaujímá většinu odběrů dané firmy. Na vyjednávací sílu 
zákazníků má rovněţ vliv moţnost přestupu ke konkurenci, případně zpětná integrace, 
kdy by si mohl zákazník vyrábět zboţí sám nebo ovlivňovat svého dodavatele. 
Vyjednávací síla dodavatelů 
Vyjednávací síla dodavatelských subjektů funguje na podobném principu jako 
síla zákazníků. 
Je určena a ovlivňována několika faktory, z nichţ nejvýznamnější jsou: 
(Keřkovský, Vykypěl, 2002) 
   důleţitost dodavatele pro činnost daného podniku 
   důleţitost daného podniku pro dodavatele 
 existence substitutů 
Hrozba vstupu nových konkurentů 
Hrozbu vstupu nových konkurentů do odvětví ovlivňuje několik základních 
faktorů: 
 zkušenosti existujících firem 
 velikost fixních nákladů pro vstup do odvětví 
 loajalita zaměstnanců, věrnost danému podniku 
 know-how konkurentů pro výrobu podobných produktů 
 napojení na distribuční kanály, kontakty a informace 
Hrozba substitutů 
Hrozbu substitutů lze eliminovat a sniţovat především tehdy, kdyţ neexistují 
substituty pro dané produkty a dále pak, jsou-li splněny následující podmínky: 
(Horáková, 2001) 
 velká konkurence v odvětví substitutů 
 vysoká nákladovost u firem vyrábějících substituty 
  
 
 velikost nákladů při přechodu na jiný produkt 
Rivalita trhu 
Faktory, které více či méně působí na rivalitu trhu v daném oboru, jsou např.: 
(Keřkovský, Vykypěl, 2002) 
 počet firem působících na daném trhu 
 rentabilita odvětví 
 nákladovost odvětví 
 novost oboru a jeho moţnosti 
 
2.4. Analýza vnitřního prostředí 
Kaţdá firma pohybující se na trhu má určité vlastnosti, které ji oproti jiným 
společnostem zvýhodňují a naopak jiné vlastnosti, které ji určitým způsobem 
znevýhodňují. 
Aby bylo moţné odhalit konkurenční výhody a nevýhody a identifikovat silné a 
slabé stránky firmy, je nezbytně nutné provést důkladnou analýzu vnitřních faktorů 
firmy. (Horáková, 2001) 
 
2.4.1. SWOT analýza 
 
Klíčovým nástrojem interní analýzy podniku je identifikace silných stránek, 
slabých stránek, hrozeb a příleţitostí. Je nutné odhalit a definovat hlavní konkurenční 
výhody a faktory úspěchu firmy. Konkurenční výhody podniku mohou pramenit např. 
ze širokého výrobního sortimentu vzhledem k nabídce konkurentů, z vysoké kvality 
výrobků a sluţeb, z dobře fungující distribuční sítě, z nízkých nákladů a cen, 
z vlastnictví know-how apod. (Horáková, 2001) 
Technika SWOT analýzy se vyuţívá právě při identifikaci silných a slabých 
stránek firmy (vnitřní faktory) a při identifikaci hrozeb a příleţitostí (vnější faktory). 
Silné a slabé stránky podniku jsou faktory vytvářející nebo naopak sniţující vnitřní 
hodnotu firmy. Naproti tomu příleţitosti a ohroţení jsou faktory vnější, které podnik 
nemůţe tak dobře kontrolovat.  
  
 
Lze je však identifikovat pomocí vhodné analýzy konkurence nebo pomocí 
analýzy demografických, ekonomických, sociálních, legislativních, technologických či 
kulturních faktorů působících v okolí podniku. 
Je však nutno poznamenat, ţe analýza SWOT nemusí být vyuţívána pouze při 
analýzách na strategické úrovni řízení. Její vyuţití je širší, lze ji vyuţít i při rozborech 
zaměřených na problémy taktického a operativního řízení, případně je moţné zpracovat 
i individuální, osobní SWOT analýzu jednotlivce. 
SWOT analýza můţe být vyuţívána i při retrospektivní analýze vývoje subjektu 
analýzy, viz Obr.č.1. Jsou-li SWOT analýzy pro tentýţ subjekt zpracovávány 
periodicky v delším časovém horizontu, pak je moţné např. vyhodnocovat, které interní 
nebo externí oblasti nabyly nebo naopak ztratily na významu vzhledem k podnikovým 
činnostem. Z toho lze usuzovat na negativní nebo pozitivní vývoj podniku. (Keřkovský, 
Vykypěl, 2002) 
 
 
Obrázek č. 1: Schéma SWOT analýzy 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zdroj: http://cs.wikipedia.org/wiki/SWOT [12.11.2010] 
                                                                                                                   
SO – vyuţít silné stránky na získání výhody 
WO – překonat slabiny vyuţitím příleţitostí 
SW – vyuţít silné stránky na čelení hrozbám 
WT – minimalizovat náklady a čelit hrozbám 
 
 
  
 
2.5. Marketingový mix 
 
Dle článku Marketingový mix1 marketingový mix (tzv. 4P) představil profesor 
Jerry McCarthy ve své knize Marketing v roce 1960. Obsahuje čtyři taktické 
marketingové nástroje: produkt (Product), cenu (Price), distribuci (Distribution) a 
propagaci (Promotion). 
Prvním, kdo v marketingu hovořil o "mixu jednotlivých ingrediencí", byl James 
Culliton na konci 40. let 20. století. Se čtyřmi sloţkami marketingu později pracoval 
Richard Clewett.  
Jednalo se o produkt (Product), cenu (Price), distribuci (Distribution) 
a propagaci (Promotion).  U Clewetta studoval jiţ výše zmíněný Jerry McCarthy. Ten 
uvedl, ţe by se sloţky měly propojit a kombinovat. Navíc slovo distribuce nahradil 
slovem místo (Place), a tak vznikl klasický marketingový mix 4P. 
Některé prameny uvádí, ţe autorem je Neil H. Borden, který v roce 1964 
(některé zdroje chybně uvádějí, ţe se jednalo o rok 1965) publikoval článek The 
Concept of the Marketing Mix. Ten ale pouţíval v marketingovém mixu čtrnáct různých 
marketingových nástrojů. 
Marketingový mix následně zpopularizoval Philip Kotler, který pracoval s 
McCarthym na stejné univerzitě (Northwestern University). Jak však Kotler zdůrazňuje, 
marketingovému mixu (4P) musí vţdy předcházet strategické rozhodnutí týkající se 
segmentace, zacílení a umístění/pozicování (známé pod zkratkou STP).  
Philip Kotler a Gary Armstrong uvádějí v jedné z nejpouţívanějších učebnic 
marketingu Marketing (Grada Publishing 2004, překlad šestého vydání) následující 
definici marketingového mixu: "Marketingový mix je soubor taktických 
marketingových nástrojů - výrobkové, cenové, distribuční a komunikační politiky, které 
firmě umoţňují upravit nabídku podle přání zákazníků na cílovém trhu."  
Marketingový mix představuje a konkretizuje všechny kroky, které organizace 
dělá, aby vzbudila poptávku po produktu (či v případě demarketingu ji sníţila). Tyto 
kroky se rozdělují do čtyř proměnných:  
                                                 
1 NĚMEC,R.Marketingový mix.[online].2005.[cit.2010.06.07] 
Dostupné z: http://marketing.robertnemec.com/marketingovy-mix-rozbor/ 
 
  
 
1. Produkt označuje nejen samotný výrobek nebo sluţbu (tzv. jádro produktu), ale 
také sortiment, kvalitu, design, obal, image výrobce, značku, záruky, sluţby a další 
faktory, které z pohledu spotřebitele rozhodují o tom, jak produkt uspokojí jeho 
očekávání. 
2. Cena je hodnota vyjádřená v penězích, za kterou se produkt prodává. Zahrnuje i 
slevy, termíny a podmínky placení, náhrady nebo moţnosti úvěru. 
3. Místo uvádí, kde a jak se bude produkt prodáván, včetně distribučních cest, 
dostupnosti distribuční sítě, prodejního sortimentu, zásobování a dopravy. 
4. Propagace říká, jak se spotřebitelé o produktu dozvědí (od přímého prodeje 
přes public relations, reklamu a podporu prodeje). 
                                           
Pojem produkt neoznačuje jenom výrobek, ale můţe označovat i sluţbu. Navíc 
zahrnuje i všechny sluţby dodávané s výrobkem - v případě prodeje počítače jsou to 
všechny sluţby od poradenství, jaký počítač koupit, přes sestavení a instalaci, aţ po 
pozáruční servis. 
Účinný marketingový mix vhodně kombinuje všechny proměnné tak, aby byla 
zákazníkovi poskytnuta maximální hodnota a splněny firemní marketingové cíle. Je to 
soubor osvědčených nástrojů k realizaci firemní strategie. 
Philip Kotler ale ve svých publikacích uvádí, ţe k tomu, aby byl marketingový 
mix správně pouţíván, se na něj marketér nesmí dívat z pohledu prodávajícího, ale z 
hlediska kupujícího.  
Marketingový mix pak bude vypadat takto:  
 z produktu se stane zákaznická hodnota (Customer Value), 
 z ceny zákazníkova vydání (Cost to the Customer), 
 místo se přemění na zákaznické pohodlí (Convenience), 
 z propagace se stane komunikace se zákazníkem (Communication). 
Díky tomu zjistíme, ţe zákazník poţaduje hodnotu, nízkou cenu, velké pohodlí a 
komunikaci, nikoliv propagaci. Ze 4P se tak stanou 4C. 
Chytří marketingoví pracovníci by tak měli myslet více z pohledu zákazníka neţ 
z pohledu prodejce. 
 
 
  
 
2.6. Finanční plán 
 
Finanční plán v peněţních tocích je posledním krokem při tvorbě 
podnikatelského plánu. Jeho cílem je ukázat investorům vývoj finanční situace podniku 
za předpokladu dosaţení stanovených cílů. Finančním plánem se mohou klíčové 
osobnosti představit v roli kompetentních osob, coţ posílí důvěru investora 
v podnikatelský záměr. Praxe ukázala, ţe nejrizikovější etapou celého podnikatelského 
záměru je právě finanční plán. Je zde široké pole pro vznik nejrůznějších chyb. Většina 
těchto chyb pramení z nedostatečných zkušeností, vědomostí nebo schopností klíčových 
osob. Podnikatelé, kteří pociťují značné mezery v oblasti finančního plánování, by měli 
poţádat o pomoc odborníka, nejlépe daňového poradce, podnikového poradce nebo 
jinou osobu se zkušenostmi v oblasti finančního plánování. Ti budou oporou především 
při plánování rozvah, výkazu zisku a ztrát či cash flow. Mnohdy se v praxi vyskytují 
podnikatelské záměry, které z většiny obsahují finanční plánování. I přes velký zájem 
investorů o podrobné finanční plánování, by finanční tabulky neměly v záměru 
dominovat. Uplatníme zde zásadu omezení pouze na podstatné údaje. Mnoho 
podnikatelů nechápe, proč je třeba finančního plánování pro zaloţení či rozvoj podniku. 
Domnívají se, ţe obsaţená čísla jsou čirými spekulacemi. Takové mínění není vhodné 
vyjadřovat před poskytovateli kapitálu, protoţe se budou domnívat, ţe klíčové 
osobnosti nejsou schopny finančních plánů a nevědí, jaké přednosti finanční plán 
obsahuje. V takovém případě musíme počítat s tím, ţe se jiţ rozhodli finančně 
nepodporovat vedení, které má takový přístup. Pro zpracování dosud zmíněných kapitol 
podnikatelského záměru, je moţno postupovat podle vlastního postupu. V případě 
finančního plánu je tato volnost omezená a neměli bychom se moc odlišovat od 
navrhovaného způsobu.  Finanční pracovníci jsou zvyklí posuzovat účetní schémata, 
která mají určitý řád. Patří k nim plán likvidity, výkaz zisku a ztrát, rozvaha a finanční 
ukazatele. Poskytovatele kapitálu povaţují za hodné plánovací období tři aţ pět let. 
Podniky jiţ existující musí předloţit kromě cílů a plánů popisujících budoucnost 
podniku také rozvahu, výkaz zisku a ztrát, případně cash flow za posledních několik let. 
Platí, ţe čím delší je období plánů, tím nejistější bývají údaje, protoţe rozsah 
podnikatelského plánu by neměl přesáhnout 40 – 50 stran, nikdy do něj nezvládneme 
zařadit všechny podrobné výpočty, jeţ by mohly uţivatele plánu i nudit. Volíme proto 
formu přehledných tabulek s případným vysvětlením. Podrobné výpočty můţeme 
  
 
zařadit do příloh pro případ, ţe by je investor chtěl vidět. Pokud podnikatelé mohou 
investorovi předloţit upravené výpočty v krátkém čase, je podnikatel povaţován za 
kvalifikovanou osobu a jeho snaha je pozitivně hodnocena. V případech, kdy si investor 
přeje změny ve finančním plánu, je vhodné přání vyhovět. Není to investorova libovůle, 
ale spíše zkušenost, kterou se tak snaţí předejít moţným problémům v budoucnu. 
Někteří podnikatelé si myslí, ţe mohou spočítat budoucnost na haléře. Není tomu tak. 
Dané jednání budí špatný dojem při pouţívání haléřových poloţek. Většina čísel jsou 
odhady, a proto by se měly počítat v řádu stovek, či tisíců. Za málo profesionální 
finanční analýzu je téţ povaţováno extrémně mnoho čísel. Je vhodné finanční plán 
zpracovat ve více variantách spíše horšího, spíše lepšího a pravděpodobného vývoje 
trţeb. Nejistota plánovaných finančních toků zůstává, ale poskytovatelé kapitálu získají 
informace o moţných finančních účincích, které mohou nastat. Pro zjednodušení 
výpočtu jsou uţity údaje bez daně z přidané hodnoty. Odpadne tak mnoho výpočtů a 
vypovídací schopnost nebude ovlivněna. (Struck, 1992) 
2.7. Řízení rizik 
 
Rizikový management neboli proces řízení rizika je dle textu Risk management 
jako nedomyslitelná součást firmy1 zaloţen na těchto jednotlivých fázích: 
1. poznání a kvantifikace rizik – zahrnuje sestavení kompletního seznamu 
potenciálních rizik, která ohroţují firmu. U jednotlivých rizik je nutné také 
promyslet pravděpodobnost výskytu a mírů závaţnosti důsledků na činnost 
firmy či průběh podnikání. Charakter rizik je vţdy závislý na předmětu činnosti 
podnikání (mohou být průmyslová, finanční, právní apod.). 
2. analýza rizik – cílem je klasifikovat moţná rizika dle pravděpodobnosti 
výskytu a závaţnosti dopadů a stanovit jejich vliv na jednotlivé oblasti řízení v 
podniku. Podnikatel by si také měl vhodně zvolit priority rizik. 
3. hodnocení rizika – v této fázi by měly být stanoveny cíle firmy a způsoby 
prevence či sniţování podnikatelských rizik. 
                                                 
1 TIETZOVÁ,K. Risk management jako neodmyslitelná součást firmy plán [online].2008. [cit.2010.06.07] 
Dostupné z: http://www.podnikatel.cz/clanky/risk-management-jako-neodmyslitelna-soucast-firmy 
 
  
 
Záleţí však na podnikateli, zda se mu vyplatí zapracovat do firmy rizikový 
management. " U nejmenších podniků je řízení rizika ztělesněno ve veškeré intuitivní 
činnosti podnikatele. Teprve při růstu firmy se nákladově vyplatí zavádět formalizované 
procesy rizikového managementu," potvrzuje Radomíra Kotlárová. 
Sniţování rizika můţe probíhat ve dvou formách. První skupinu tvoří 
preventivní opatření, která mohou eliminovat či alespoň sniţovat rizika. Patří 
sem pojištění, rozdělení rizika mezi více účastníků, ale i pečlivý výběr pracovníků a 
zavedení důsledných kontrol. Druhou skupinu tvoří opatření, která sniţují dopady 
konkrétních rizik, která ohroţují firmu. Firma by měla mít vypracován určitý krizový či 
havarijní plán pro případy nečekaných událostí, jako mohou být povodně, poţár či 
havárie technologických zařízení. 
Kaţdé podnikání znamená určité investice a podnikatel předpokládá, ţe mu jeho 
investice budou následně přinášet zisk. Existují však rizika, která mohou pro jeho 
podnikání znamenat ztrátu. Podnikání je především o riziku. Pouze podnikatelé, kteří 
dokáţí riziko správně zhodnotit, mohou být dlouhodobě úspěšní. Rizika můţeme v 
zásadě rozdělit na neovlivnitelná (politická či hospodářská) a ovlivnitelná, která 
mohou podnikatelé sniţovat. 
Dále můţeme rozdělovat rizika na: 
 čisté riziko – jedná se o riziko, které má čistě negativní dopady, např. poţár, 
nezaplacení pohledávky, tato rizika jsou obvykle pojistitelná. 
 objektivní riziko – riziko, které vzniká na základě objektivně daných 
skutečností a podnikatel je nemůţe příliš ovlivnit, např. rizika vztahující se k 
makroekonomickým ukazatelům ekonomiky, neúroda v zemědělství apod. 
 subjektivní riziko – rizika, která jsou závislá na činnosti daného podnikatele, 
např. manka a škody, 
 systematické riziko – vyplývá z ekonomického vývoje a postihuje všechny 
subjekty bez rozdílu, patří sem politická, hospodářská a socio-ekonomická rizika, 
 nesystematické riziko – tato rizika postihují jen určité subjekty, jako jsou 
úvěrová rizika nebo rizika týkající se problémů s dodavateli, 
 finanční riziko – rizika přinášející finanční ztráty, příkladem mohou být 
úroková míra či úvěrová rizika, 
 nefinanční riziko. 
  
 
Konkrétními dílčími riziky současnosti jsou: 
 přílišná fluktuace směnného kurzu, zejména CZK/EUR, potom inflace cen 
surovin (vnější rizika), 
 vztahy se zaměstnanci, nedostatek pracovní síly jako vnitřní riziko, 
 při růstu firmy zvládnutí přechodu na moderní IT systém a dostatečné 
zabezpečení před potenciální vnitropodnikovou kriminalitou. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
3. Analýza problému a současné situace 
Předmětem diplomové práce je podnikatelský plán na rozšíření stávajícího 
portfolia firmy VAKABRNOCZ s.r.o. v oblasti cestovního ruchu. Kromě této 
společnosti je její jednatel majitelem rozsáhlých pozemků v obci Dolní Morava, na 
kterých se připravuje podnikatelský plán. Investor disponuje bohatými zkušenostmi s 
přípravou a realizací mnoha projektů a zkušenostmi v oboru hotelnictví, protoţe je 
majitelem hotelu Vaka, který sousedí s nákupním centrem Královo Pole v Brně.  
Králický Sněţník, třetí nejvyšší pohoří ČR, je nedostatečně objevenou destinací 
s obrovským rozvojovým potenciálem v cestovním ruchu. Stávající středisko Sněţník 
Dolní Morava je situováno v úplném závěru údolí, přímo pod Králickým Sněţníkem, 
v těsné blízkosti hranice Národní přírodní rezervace. Ve středisku, které je věhlasné 
kvalitními sjezdovkami, se nachází nejprudší sjezdovka u nás.  
Záměrem předkládaného plánu je vybudování komfortního penzionu Jiřinka 
***superior moderně vybaveného jako všestranné středisko sluţeb na horách, které 
zahrnuje ubytování v 12 apartmánech o 25 pevných lůţkách, s wellness, vybavenými 
společenskými prostory s barem a audio-video výbavou, úschovnou kol a lyţí, 
půjčovnou kol, bruslí a dalšího outdoorového vybavení. Plán zahrnuje také vybudování 
venkovního bazénu, tenisového kurtu, dětské hřiště, hřiště na petangue a další a dvou 
naučných stezek pod společným označením „Zaniklé Sudety“.  
  V této kapitole jsou uvedeny základní informace o plánu a jeho investorovi a 
analýzy výše uvedeného podnikatelského plánu např. analýza trhu, analýza nabídky, 
analýzy vnitřního a vnějšího okolí apod. 
 
3.1. Základní informace o investorovi 
 
 Investorem podnikatelského plánu je společnost VAKABRNOCZ s.r.o. Tato 
společnost podniká jiţ 19 let v oblasti ekologie a likvidace nezbezpečných odpadů. 
Společnost také vlastní a provozuje nestátní zdravotnické zařízení s lékárnou- Dům 
zdraví Marty Hartlové na Jugoslávské ulici v Brně. Firma se zabývá stavební činností- 
z jiţ realizovaných staveb lze zmínit: Dům zdraví Marty Hartlové, budova hotelu Vaka 
a zázemí kanceláří společnosti VAKABRNOCZ s.r.o. , nástavba činţovního domu na 
Drobného ulici a výstavba rekreačních objektů na Dolní Moravě.  
  
 
3.1.1. Předmět podnikání 
 
Předmětem podnikání jsou tyto oblasti: 
 
- pronájem nemovitostí, bytových a nebytových prostor včetně základních sluţeb 
- koupě zboţí za účelem jeho dalšího prodeje a prodej 
zprostředkovatelská činnost 
- provozování nestátního zdravotnického zařízení s druhem a rozsahem 
poskytované péče: lékárna základního typu 
- silniční motorová doprava nákladní vnitrostátní a mezinárodní 
- podnikání v oblasti nakládání s nebezpečnými odpady 
- zednictví 
- tesařství 
- zámečnictví 
- opravy karosérií 
- hostinská činnost 
- opravy silničních vozidel 
- koupě zboţí za účelem jeho dalšího prodeje a prodej 
- zprostředkovatelská činnost 
- činnost účetních poradců, vedení účetnictví, vedení daňové evidence 
správa a údrţba nemovitostí 
- pořádání odborných kurzů, školení a jiných vzdělávacích akcí včetně lektorské 
činnosti 
- pořádání kulturních produkcí, zábav a provozování zařízení slouţících k zábavě 
organizování sportovních soutěţí 
- inţenýrská činnost v investiční výstavbě 
- ubytovací sluţby 
 
Předmětem podnikatelského plánu bude  vybudovaní penzionu a vytvoření dobře 
prosperujícího podniku, který poskytne plné vyuţití sluţeb pro daný segment 
zákazníků.  Posláním hotelu bude rozšíření sportovního vyuţití nebo jen tak 
odreagování na Dolní Moravě.  
 
  
 
3.2. Analýza trhu 
 
Podnikatelský plán je zasazen do samého srdce Králického Sněţníku, třetího 
nejvyššího pohoří u nás, které je nedostatečně objevenou destinací s obrovským 
rozvojovým potenciálem v cestovním ruchu. V porovnání s tradičními horskými centry 
cestovního ruchu jako je Špindlerův Mlýn, zde naleznete krásnou přírodu a klid, vzácné 
druhy ţivočichů i rostlin, opuštěný lom s jedinečným mramorem, krasový pramen a 
jeskyně, pramen řeky Moravy, evropské rozvodí a dominantu celého kraje – vrchol 
Králického Sněţníku, nazývaného často „střechou“ střední Evropy, viz Obr.2. 
Obrázek č. 2: Panoramatická mapa Králického Sněžníku 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zdroj: Software Atlas Free 3D [18.4.2010] 
 
V obci je nyní 24 rekreačních zařízení a 2 lyţařské areály (SKI SNĚŢNÍK, 
VĚTRNÝ VRCH), jejichţ společným problémem, jako i celé turistické oblasti, je: 
- sezónnost - koncentrace na zimní lyţařskou sezónnost, 
- nedostatečná pestrost nabídky sluţeb a akcí v oblasti cestovního ruchu, 
podstandardní kvalita i těch základních sluţeb v gastronomii i ubytování - 
(vyţaduje to tradici, um, prostředky, podporu, rezervy, kvalitní management a 
personál, které zde chybí), 
- absence programů, resp. zábavy pro případy nepřízně počasí. 
 
 
Místo realizace 
  
 
- Stávající moţnosti ubytování a stravování přímo v areálu střediska SNĚŢNÍK   
Ubytování v blízkosti sjezdovky (do 100 m) nabízí: 
- Hotel Prometheus*** (cca 180 lůţek, restaurace, salónky) . 
- ubytovna SKP Kometa Brno – ubytovna  U  Bohouše  (40 osob  v jednoduchých 
4 aţ 6 lůţkových pokojích turistické kategorie, společné sociální zařízení). 
- Pension Pod Slamníkem (19 apartmánů s TV a internetem, sezónní provoz, 
terasa s grilem). 
 
Moţnost teplého stravování zabezpečuje celoročně blízký objekt Marcelka ( z 
roku 1984) s kapacitou 40 osob a hygienickým zázemím. Pro sezónní (zimní) rychlé 
občerstvení lyţařů je situován na dojezdu sjezdovky „A“ malý bufet s posezením 
v otevřeném plátěném stanu Holba, u druhé sjezdovky je bufet pouze pro konzumaci ve 
stoje.  
Přehled všech ubytovacích a stravovacích kapacit v okolí a zvláště v Dolní 
Moravě je uveden v kapitole analýza nabídky.  
- Stávající nabídka zimních aktivit 
Hlavní turistickou sezónou je v této lokalitě zimní období, ve kterém se turistický 
ruch odehrává ve 2 lyţařských areálech obce: 
- LYŢAŘSKÉ STŘEDISKO SNĚŢNÍK (místo realizace podnikatelského plánu) 
Středisko dnes zahrnuje dvě sjezdové tratě na severozápadních svazích hory 
Slamník v nadmořské výšce od 748 - 1 110 m.n.m. Lyţařské středisko SKI SNĚŢNÍK 
Dolní Morava je z hlediska kvality sjezdovek srovnatelné jen s několika nejlepšími 
sjezdovkami u nás a v Polsku. 
- LYŢAŘSKÉ STŘEDISKO VĚTRNÝ VRCH 
- Stávající nabídka letních aktivit 
Stávající nabídka letních aktivit je omezená převáţně na turistiku a 
cykloturistiku, poznávání přírody a specifikem je tzv. pevnostní turistika 
- Návštěvnost střediska SNĚŢNÍK 
 
  
 
Určitou informaci o návštěvnosti areálu napříč celým rokem podává návštěvnost 
ubytovny u Bohouše, kterou provozoval investor tohoto projektu – VAKABRNOCZ 
s.r.o., viz Tab.č.1. 
Tabulka č. 1: Návštěvnost ubytovny U Bohouše 
 
Měsíc  lůžkodny  
 2006 2007 2008 
leden 973 160 273 
únor 708 280 461 
březen 812 253 279 
duben 45 0 0 
květen 50 4 7 
červen 2 67 63 
červenec 43 55 252 
srpen 219 20 48 
září 26 0 76 
říjen 8 0 0 
listopad 0 0 0 
prosinec 61 145 261 
CELKEM 2 947 984 1 720 
 
Zdroj: vlastní autora 
 
Jak v letní, tak v zimní sezóně je moţné spatřit v rámci jednotlivých roků, ale i 
měsíců značnou rozkolísanost. Ta je dána především tím, ţe v současné době je 
omezená nabídka aktivit a programů pro případ nepřízně počasí (wellness apod.) 
Návštěvnost střediska SNĚŢNÍK z pohledu zimních sportů a lyţařských aktivit je velice 
odvislá od charakteru sezóny a můţe se pohybovat v rozpětí téměř desetinásobku (od 10 
tis. do 90 tis. návštěvníků).  
 
3.2.1. Analýza nabídky 
 
V rámci diplomové práce byla provedena analýza ubytovacích zařízení a jejich sluţeb a 
současně byly analyzovány samostatné sluţby, které zahrnuje Penzion Jiřinka. 
    Nabídka ubytovacích kapacit na území Pardubického kraje je v porovnání 
s ostatními kraji velmi slabá.  Časopis COT business se ve svém článku, který vycházel 
  
 
z dat Českého statistického úřadu, věnoval pozornost vývoji ubytovací kapacity 
v jednotlivých krajích ČR v letech 2008, Tab.č.2. 
 
Tabulka č. 2: Počet ubytovacích kapacit Pardubického kraje v roce 2008 
 
 2000 2008 
Počet zařízení 289 338 
Počet pokojů 5 604 6 938 
Počet lůţek 15 663 19 607 
 
Zdroj: vlastní zpracován na základě časopisu Časopis COT business, č. 7/8, 2009 
Podíl Pardubického kraje na celkovém počtu lůţek v ČR v roce 2008 je patrný 
z následujícího Graf č. 1. 
 
Graf č. 1 - podíl jednotlivých krajů na počtu lůžek v ČR v roce 2008 
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Zdroj: vlastní zpracován na základě časopisu Časopis COT business, č. 7/8, 2009 
 
Základní poznatky vyplývající z analýzy ubytovacích kapacit v Dolní Moravě: 
 
- ubytování v Dolní Moravě je moţné ve 4 hotelech, z toho ve 2 velkokapacitních, 
5 penzionech, 7 ubytovacích chatách a 6 dalších druzích ubytování 
  
 
 
- počet lůţek v jednotlivých hotelech se pohybuje od 45 do 200, počet lůţek 
v jednotlivých penzionech se pohybuje od 26 - 53 
 
- slabá úroveň doprovodných sluţeb (např. relaxačních typu welness), bohatším 
zázemím disponují pouze velkokapacitní hotely – Hotel Sněţník (200 lůţek, 
sauna), Hotel Prométheus (175 lůţek, vnitřní bazén, sauna, solárium, fitness 
centrum); v menších a klidnějších ubytovacích zařízeních (penzionech) toto 
zázemí schází 
 
- v ţádném z ubytovacích zařízení není kvalita poskytovaných sluţeb potvrzena 
v rámci Oficiální jednotné klasifikace ubytovacích zařízení ČR- Hotel stars a 
nemá certifikaci typu Cyklisté vítání a nebo Dítě vitáno 
 
- maximální uváděný (necertifikovaný) standard kvality jsou ***, jak je uvedeno 
níţe na Obr. č.2. 
 
Obrázek č. 2: Mapa s certifikovanými ubytovacími zařízeními standardu *** a **** na 
území Pardubického kraje 
 
 
Zdroj: zaslán elektronicky z asociace hotelů a restaurací ČR, [18.6.2010] 
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3.2.2. Analýza poptávky 
 
Analýza poptávky byla prověřována zimní anketou na Dolní Moravě, kterou 
firmaVAKABRNOCZ s.r.o. zadala firmě Peacock a.s. 
Zimní anketní průzkum zajišťovaný firmou Peacock, a.s. proběhl v obci Dolní 
Morava v období 23.12.2009 – 5.1.2010, během kterého se podařilo získat 201 
vyplněných dotazníků, viz Graf č.2, Graf č. 3, Graf č.4 a Graf č.5.  
8% dotazovaných byli místní obyvatelé, zbytek tvořili návštěvníci Dolní Moravy. 
Z Pardubického kraje přijelo 82 respondentů, lokalitou mimo Pardubický kraj, odkud 
návštěvníci nejčastěji přijeli, byl kraj Jihomoravský, zejména jeho metropole Brno. 
 
Graf č. 2 - Návštěvníci Dolní Moravy dle místa trvalého pobytu 
Návštěvníci Dolní Moravy dle místa trvalého pobytu
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Zdroj: Peacock, a.s [19.3.2010] 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
Graf č. 3 - Preferované typy ubytovacích zařízení 
 Které typy ubytovacích zařízení jsou návštěvníky 
preferovány?
5%6%
9%
39%
41%
penzion s apartmány bez doprovodných služeb
penzion s apartmány s doprovodnými službami
hotel s doprovodnými službami
ubytování v soukromí
hotel bez doprovodných služeb
 
Zdroj: Peacock, a.s [19.3.2010] 
 
                       Graf č. 4 - Využití nabídky letních programů 
 Využili byste službu správce/manažera ubytovacího 
zařízení, který by Vám připravil a organizoval letní 
programy?
16%
43%41%
ano nevím ne
 
Zdroj: Peacock, a.s [19.3.2010] 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
Graf č. 5 - Doporučení návštěvníků 
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Zdroj: Peacock, a.s [19.3.2010] 
 
 
Z odpovědí vyplynulo, že: 
- Přijíţdějící návštěvníci jednoznačně preferují ubytování v penzionech (80%), s tím 
ţe polovina k ubytování nevyţaduje doprovodné sluţby typu wellness a polovina 
ubytovaných v penzionech tyto sluţby vítá. Pozitivně se k nabídce doprovodných 
sluţeb přihlásili zejména návštěvníci přijíţdějící z větší vzdálenosti. 
- Je vyrovnaný poměr mezi těmi respondenty, kteří vítají sluţbu správce/manaţera 
ubytovacího zařízení, který by připravoval a organizoval letní programy 
zahrnující např. průvodcovské sluţby, výlety na kolech apod. (43%) a 
respondenty, kteří by nabízené sluţby nevyuţili (41%). 
- Svobodní, kteří si organizují volný čas sami, spíše nemají zájem o tyto nabízené 
sluţby správce, rodiny s dětmi naopak spíše mají zájem. Výraznější poptávka po 
těchto sluţbách je u skupiny ostatní (kam spadají zejména rodiny s dětmi starší 15 
let a senioři). 
- Respondentům nejvíce schází relaxační služby, wellness, dále vyžití a programy 
pro děti.  
 
  
 
3.3. Analýza vnějšího okolí podniku 
 
3.3.1. SLEPT - analýza obecného okolí podniku 
 
Metoda SLEPT sleduje působení obecného okolí na činnost firmy 
z následujících hledisek: 
 Sociální  
 Legislativní  
 Ekonomické  
 Politické 
 Technologické  
 
Sociální faktory  
- trend rozevírání nůţek v příjmu obyvatelstva 
- mobilita obyvatelstva 
- poměr práce a volného času 
- změny v ţivotním stylu obyvatelstva 
Legislativní faktory  
- legislativní faktory působí na fungování penzionu ve formě zákonů a vyhlášek 
v oblasti ubytování a pohostinství  
- splňování norem pro výstavbu, hygienu, hasiče a jiné 
- aktivita státních orgánů, např. ČNB (stanovování úrokových sazeb, stanovování 
horní hranice poskytování bankovních úvěrů atp.) nebo soudů. 
- ţádné specifické zákony či vyhlášky činnost firmy neovlivňují. 
Ekonomické faktory  
- stav ekonomiky státu 
- vývoj kurzu měny 
- výběr dodavatelů 
- nezaměstnanost obyvatel 
- inflace 
- vývoj cen energií 
  
 
- nízké ceny stavebních materiálů způsobené ekonomickou krizí a stavebním 
útlumem 
Politické faktory  
- změna vládní politiky např. daňová politika 
- ochrana ţivotního prostředí 
- podpora státu podnikatelům a cestovního ruchu 
- podpora dotačních programů Evropské unie 
Technologické faktory  
- moderní technologie, které mají ekonomičtější provoz 
- rychlost opotřebování 
- úroveň technologie 
 
3.3.2. Analýza oborového okolí podniku 
 
Pro analýzu vnějšího, oborového prostředí podniku se mnohdy pouţívá Porterův 
pěti faktorový model konkurenčního prostředí, který vychází z předpokladu, ţe na 
postavení organizace působí pět základních faktorů, vyjednávací síla zákazníků, 
vyjednávací síla dodavatelů, hrozba vstupu nových konkurentů, hrozba substitutů a 
rivalita trhu v daném odvětví. 
Vyjednávací síla zákazníků 
Analýza sektoru zákazníků penzionu spočívá především v identifikaci a 
odhalování jejich potřeb a očekávání. Obecně lze říci, ţe zákaznické portfolio penzionu 
je poměrně široké a je ovlivňováno mnoha faktory. Za odběratele podniku lze označit 
jak fyzické osoby, tak větší či menší podniky. Nabídka výsledků podnikatelského plánu 
směřuje k široké veřejnosti i různě specializovaným skupinám, jako jsou: 
 
 široká lyţařská veřejnost hledající v rámci lyţařského střediska komfortní 
ubytování s apartmány a s bohatou nabídkou doprovodných sluţeb včetně 
varianty pro nepřízeň počasí 
  
 
 široká turistická veřejnost zaměřená na aktivní jarní, letní a podzimní pobyty 
s moţností vyzkoušení nových záţitků (zapůjčení in-line, holí pro nordic-
walking a dalšího outdoorového vybavení), relaxační wellness pobyty  
 cestovní kanceláře a agentury, se kterými bude správce/manaţer penzionu 
spolupracovat za účelem obsazení penzionu Jiřinka zejména v mimosezónním 
období 
 
Specifické skupiny: 
 rodiny s malými dětmi, vyhledávající kvalitní ubytovací sluţby se zázemím pro 
nejmenší děti v krásné přírodě s nabídkou relaxačních sluţeb a volnočasových 
aktivit se zázemím pro malé děti 
 cyklisté – jedná se jednak o ubytované návštěvníky vyţadující zapůjčení 
kvalitních cyklistických kol a jednak cyklisty přijíţdějící přímo na kolech a 
hledající zázemí pro ubytování a současně specifické sluţby pro cyklisty 
 náročné skupiny pro teambuilding a wellness pobyty (často i vysoký 
management velkých podniků) 
 senioři – jedná o skupinu, která se poslední dobou profiluje z návštěvníků a tvoří 
poměrně velkou cílovou skupinu 
 imobilní osoby – penzion umoţňuje pohyb a ubytování pro imobilní osoby, 
imobilní osoby budou moci absolvovat naučnou stezku „Sjezdové tratě“, která je 
této cílové skupině přizpůsobená (zde je silná vazba na připravovaný projekt 
vybudování sedačkové lanovky, která umoţní vyvezení osob s pohybovými 
omezeními). 
 školy, sportovní kluby a jiné specifické skupiny ve všech ročních obdobích 
odborníci a specialisté na ochranu přírody a krajiny.  
 
Nepřímo jsou výsledky podnikatelského plánu směřovány k dalším skupinám 
(více viz kapitola celospolečenské přínosy) : 
 
 místním občanům (nové pracovní příleţitosti, rekvalifikace a příjmy 
z celoročního zaměstnání, moţnost osobního růstu)  
 obci (rozšíření sezóny, rozvoj a ekonomický růst obce, apod.) 
  
 
 státu (úspora v podpoře nezaměstnanosti, daně, příspěvek na HDP z CR, apod.) 
Vyjednávací síla dodavatelů 
Firma VAKABRNOCZ s.r.o. vlastní budovu Hotelu Vaka a má zkušenosti 
s provozováním ubytovacího zařízení. Pro výstavbu penzionu je nutné vypsat výběrové 
řízení. Je nezbytné zajistit dodavatele dalších sluţeb jako dovoz pečiva a potravin, 
dovoz nápojů a vína, praní prádla a jiné. Výběr dodavatelů je důleţitou části 
podnikatelského záměru a je nutné vybrat kvalitní dodavatele. Mezi dodavatele firmy 
budou patřit tuzemské firmy. Nabídka sluţeb je u těchto společností velmi obdobná. 
Firma se proto rozhoduje a nakupuje materiál podle příznivější cenové nabídky, podle 
doby splatnosti dodávky a v neposlední řadě také podle rychlosti dodávky materiálu. 
Rozhodujícím dodavatelem firmy bude firma, která bude se zabývat výstavbou 
penzionu. Spolupráce s touto firmou musí fungovat velmi dobře.  
Pro zajištění provozu penzionu je potřeba najmout dva pracovníka – správce a 
uklízečka. Díky většímu procentu nezaměstnanosti v tomto regionu (10,9 %) nebude 
těţké vybrat kvalitní pracovní sílu pro zajištění provozu hotelu. 
Hrozba vstupu nových konkurentů 
Největší překáţkou pro vstup nových konkurentu je zejména získání vhodných 
pozemků, které jsou v souladu s územním plánem obce Dolní Morava, pro výstavbu 
podobných rekreačních zařízení. Firma VAKABRNOCZ s.r.o. má velmi významnou 
informovanost v odvětví a podnikové know-how. 
Ţádné patenty ani bariéry, které vláda schválila, pro vstup nových konkurentů 
nejsou. 
V nejbliţší době je znám jediný nový konkurent, a to je firma, která modernizuje 
lyţařský areál, jejíţ součásti je i výstavba čtyřhvězdičkového hotelu. 
Hrozba substitutů 
Substitutem penzionu jsou turistické chaty, kempy, rekreační zájezdy do lázní 
nebo k moři a další poznávací zájezdy. 
Co se týká turistických chat a kempů, tak nejbliţší moţné ubytovací zařízení 
těchto typů jsou v Jesenících, Beskydech, Krkonoších nebo v Českém ráji. Také pobyty 
v lázních po cele České republice jsou substitutem. Nejbliţší lázně jsou Luhačovice a 
  
 
Karlova Studánka v Jeseníku. Za substituty můţeme povaţovat i rekreační a poznávací 
zájezdy k moři a jiným destinacím. 
Konkurence v odvětví 
Konkurenční prostředí firmy VAKABRNOCZ  s.r.o. můţeme rozdělit na dvě 
hlavní oblasti: 
 
 konkurence v okolí Dolní Moravy 
 konkurence na Dolní Moravě 
 
V následující Tab.č.3 jsou zmíněni konkurenti v okolí Dolní Moravy. 
 
Tabulka č. 3: Ubytovací zařízení a jejich kapacita v okolí Dolní Moravy 
 
Název zařízení  
Králíky a blízké okolí (dostupnost 11 km, cca 15 
min.): 
Kapacita 
Hotel Beseda, Králíky 21 lůţek 
Hotel Zlatá Labuť ***, Králíky 35 lůţek 
Hotel Kačenka, Dolní Hedeč, Králíky – rodin.hotel v alpském 
stylu 
13 lůţek 
Penzion Chalupa U pramene, Dolní Hedeč, Králíky 20 lůţek 
Penzion/hotel Poutní dům, Králíky 92 lůţek 
Penzion VILA ***, Králíky 8 lůţek 
Penzion V Aleji, Králíky 16 lůţek 
Penzion Adlerberg, Králíky 31 lůţek 
Penzion Pod vlekem, Králíky 46 lůţek 
Penzion Retro, Králíky (Marie Dostálová) 10 lůţek 
Penzion Pod klášterem, Králíky  
(Hana Pechanová) 
8 lůţek 
Turistická ubytovna FALTA, Králíky 40 lůţek 
CELKEM 340 lůžek 
Hanušovice a blízké okolí (dostupnost 15 km, cca 17 
min.): 
 
Penzion Sport, Vojtíškov 90 lůţek 
Penzion u Strašidla II., Malá Morava 6 lůţek 
Penzion Zámeček, Hanušovice 23 lůţek 
CELKEM 119 lůžek 
 
Zdroj: vlastní autora [19.3.2010] 
 
Podrobný přehled všech ubytovacích a stravovacích kapacit včetně jejich zázemí 
v Dolní Moravě ukazuje následující Tab.č.4. 
 
 
 
 
  
 
Tabulka č. 4: Analýza ubytovacích a stravovacích kapacit na Dolní Moravě  
 
* ubytovací zařízení v blízkosti střediska Sněžník 
 
Název zařízení Kapacita 
(přibližně) 
Moravská krčma 30 - 40 
Penzion Horal 30 
Ubytování Ţaloudkovi 16 
Ubytovna Hanušovická lesní 48 
Sport Hotel 45 
Penzion Pod vlekem 42 
Apartmány pod vlekem 18 
Penzion Valevil 26 
Ubytování Podolský 12 
Areál srubů 48 
Penzion Moravanka 53 
Chata Krakenka 24 
Penzion Dolní Morava 40 
Hotel Morava 50 
Hospoda u Vendy 0 
Chata Pod Sněţníkem 17 
Hotel Sněţník 200 
Chata Vilemína 59 
Ubytovna U Bohouše* 40 
Chata U Marcelky* 0 
Hotel Prométheus* 175 
Penzion Pod Slamníkem* 40 
Chata Tepvos 21 
Penzion Na rozcestí 50 
Chata Sršeň 8 
Chata Orlík 11 
Ubytování Vrzalovi 4 
Apartmány Novákovi 10 
Chata Janočko 14 
CELKEM 1 131 
 
Zdroj: vlastní autora [19.3.2010] 
 
Mezi největší konkurenty penzionu patří ubytovací zařízení v okolí střediska 
Sněţník.  
V rámci celé České republiky je konkurence nesrovnatelně větší. Například to jsou 
ubytovací zařízení v lyţařských střediscích – Špindlerův Mlýn, Deštné a Říčky 
v Orlických Horách, Peci pod Sněţkou atd. 
V rámci střední Evropy to jsou ubytovací zařízení, které se nacházejí ve 
špičkových lyţařských střediscích – rakouské Alpy, slovenské Tatry. 
 
 
 
 
  
 
3.4. Analýza vnitřního prostředí 
 
3.4.1. SWOT analýza 
 
Silné stránky (strengths) 
- nový moderní komfortní penzion *** superior s programem pro nepřízeň počasí  
- doprovodné sluţby: sluţby průvodců a instruktorů, půjčovna outdoorového 
vybavení a kol, sluţby welness, temperovaný venkovní bazén, víceúčelové 
sportovní hřiště 
- atraktivní lokalita a obrovský potenciál nově modernizovaného lyţařského 
střediska Sněţník, oblasti Kralického Sněţníku a pevnostní oblasti  
- vynikající umístění samotného penzionu - 100m od dětského ráje, 250m od 
spodní stanice lanové dráhy a přitom v tichém zákoutí 
- vynikající lokalita ve vyhledávaném lyţařském středisku, jehoţ sjezdovky mají 
výborné parametry srovnatelné s nejlepšími lyţařskými terény v České republice  
- zřízení dvou naučných stezek v těsné blízkosti penzionu 
- kvalitní management 
- investor VAKABRNOCZ s.r.o., byť sídlící v Brně, má k regionu Dolní Moravy 
velice silnou vazbu a pouto prostřednictvím svého jednatele, který provozoval 
v místě turistickou Ubytovnu u Bohouše a vlastní v obci rozsáhlé pozemky 
 
Slabé stránky (weaknesses) 
- slabé mimosezońy (jaro a podzim) a nepříznivé horské počasí 
- nízký zájem o nabízené sluţby 
- proniknutí do povědomí zákazníků 
- krátká historie nově modernizovaného lyţařského střediska v oblasti působení 
penzionu 
 
Příležitosti (opportunities) 
- zvyšující se poptávka po kvalitních a certifikovaných ubytovacích zařízení 
- penzion bude jediné ubytovací zařízení kategorie Penzion *** superior (nejvyšší 
kategorie v celé obci) 
  
 
- získání stávající klientely od konkurence, která neposkytuje tak kvalitní 
ubytování a sluţby 
- získání nové klientely díky modernizaci lyţařského areálu na Dolní Moravě 
- oslabení konkurence 
 
Hrozby (threats) 
- dlouho trvající nepřízeň počasí  
- omezení investic do infrastruktury a sluţeb 
- vznik podobných podnikatelských subjektů v regionu 
- neudělení dotace z evropských fondů 
- nekvalitní technické provedení 
- růst investičních výdajů 
- poškození a ztráta majetku 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
4. Vlastní návrh řešení 
 
V této kapitole je vlastní návrh řešení podnikatelského plánu na výstavby 
penzionu na Dolní Moravě. 
  
4.1. Řešení podnikatelského plánu 
 
Cíle návrhu podnikatelského plánu, budou splněny realizací a následným 
provozem projektu, který zahrnuje tyto aktivity: 
Aktivity v realizační fázi  
1. v těsné blízkosti sjezdovky v centru SKI SNĚŢNÍK DOLNÍ MORAVA 
vybudovat komfortní penzion***superior Jiřinka, moderně vybavený jako 
všestranné středisko sluţeb na horách s 25 pevnými lůţky: ubytování v 12 
apartmánech po 2 pokojích (v jednom případě s jedním a v jednom se čtyřmi 
pokoji), kaţdý apartmán je vybaven kuchyňským koutem, koupelnou a WC), 
dále wellness zahrnující: vířivku, masáţní stůl, finskou saunu, parní saunu a 
římské lavice. Dále jsou v návrhu vybavené společenské prostory s barem a 
audio-video výbavou, herna pro děti, vinný sklípek, úschovna kol a lyţí, 
půjčovna kolečkových bruslí, kol a dalšího outdoorového vybavení (hole pro 
nordic walking), víceúčelové sportovní hřiště, venkovní bazén s celoročním 
provozem (v zimě ochlazovací pro saunu), venkovní gril, hřiště na petangue a 
dětský koutek s pískovištěm a prolézačky; penzion bohatě vybaven pro pobyt 
malých dětí, kvalitní zázemí pro cyklisty. 
 
2. zřídit dvě naučné stezky: 1. okruh (7 km) - Sjezdové tratě – pěší poznávací 
okruh, 2. okruh (19 km) – Putování pod Slamníkem - pěší poznávací stezka.  
 
3. rozpracovat nabídku sluţeb a programů, nabízených správcem/manaţerem 
penzionu (sluţby penzionu, sluţby instruktorů a průvodců zejména pro 
skupiny, na půldenní aţ celodenní pěší a poznávací výlety různé náročnosti se 
zapojením polské strany, vypracované programy na půldenní aţ celodenní 
cyklovýlety po okolí se zapojením přírodních, kulturních a historických 
  
 
atraktivit oblasti, program pro mladé sporty v prostoru parkoviště – 
překáţková dráha pro kolečkové bruslení) 
 
4. realizovat propagační kampaň (informační materiál, inzerce a reklama 
v médiích, slavnostní otevření, velkoplošný reklamní panel, webové stránky 
penzionu) 
 
Aktivity v provozní fázi 
1. celoroční provoz penzionu Jiřinka, včetně nabízených zimních a zejména 
letních programů s instruktorským zajištěním a půjčovnou vybavení (pěší, 
cyklo, mladé sporty – in line, nordic walking, teambuilding, wellness relaxační 
pobyty aj.) 
2. v počátku provozu docílit certifikace penzionu Jiřinka na ubytovací zařízení 
standardu Penzion *** superior,  zařazení penzionu do databáze zařízení 
označených „Cyklisté vítáni“, zařazení penzionu do databáze zařízení 
označených „Dítě vítáno“ 
 
3. příprava pestrých programů pro návštěvníky penzionu 
 
4.2. Marketingová strategie, marketingový mix 
 
4.2.1. Produkt 
 
Produktem podnikatelského plánu je vybudování špičkového 
penzionu***superior s wellness a komfortními doprovodnými sluţbami a vybudování 2 
okruhů naučných stezek, a to jednak jako nabídka jednotlivých sluţeb a jednak jako 
nabídka plánovaných širších a komplexních turistických produktů (balíčků) a akcí.  
 
a) konkrétní služby, nabízené střediskem  
 
- Penzion*** superior Jiřinka s wellness a návaznostmi  
 
Nový penzion Jiřinka nabídne ubytování v 12 apartmánech (25 lůţek) po 2 
pokojích. V kaţdém apartmánu je také kuchyňský kout, koupelna a WC.  
  
 
V přízemí penzionu jsou nabízeny sluţby wellness přednostně pro ubytované a 
dle provozních podmínek (vytíţenosti) s moţností i pro neubytované. Wellness 
zahrnuje: vířivku, masáţní stůl, finskou saunu, parní saunu a římské lavice. 
V přízemí jsou nabízeny vybavené společenské prostory s barem a audio-video 
výbavou, herna pro děti, vinný sklípek, úschovna kol a lyţí pro ubytované a půjčovna 
kolečkových bruslí, kol a dalšího outdoorového vybavení (hole pro nordic walking). 
K venkovnímu vybavení penzionu náleţí také venkovní bazén s celoročním 
provozem (v zimě jako ochlazovna pro saunu), tenisový kurt,  hřiště na petangue, ruská 
kuţelna, stůl na stolní tenis, dětský koutek (pískoviště, věţička se skluzavkou, 
trampolína) a gril s posezením.  
Ubytování je poskytováno se snídaní. V případě domluvy, bude moţné zajistit teplou 
večeři, v ostatních případech je stravování zajištěno v sousedních objektech s teplou 
kuchyní (hotel Prométheus, penzion pod Slamníkem a další).  
K ubytování bude nabízena sluţba praní prádla. 
 
 
- Naučné stezky „Zaniklé Sudety“ 
2 okruhy naučných stezek: 
1. okruh – Sjezdové tratě – pěší poznávací okruh 
2. okruh – Putování pod Slamníkem – pěší poznávací stezka 
 
b) návazné programy a služby penzionu Jiřinka 
 
Jedná se o činnost správce/manaţera penzionu, který bude průběţně připravovat 
a zajišťovat (organizovat) provoz ucelených nabídek a programů cestovního ruchu pro 
návštěvníky penzionu, a to zejména v letní (mimozimní) sezóně. Ucelené programy 
budou nabízeny rovněţ skupinám, včetně celodenního instruktorského doprovodu a 
včetně moţnosti zapůjčení vybavení. Předpokládají se skupiny o velikosti 10 max. aţ 15 
osob na jednoho instruktora. 
 
Mezi další programy připravované průběţně v provozní fázi mohou patřit například:  
 Turistické výlety na běţkách (půldenní, celodenní)  
  
 
 Jednodenní cyklo výlety (sportovní, po stopách Sudet, přírodní, pevnostní oblast, 
česko-polské)  
 Jednodenní pěší túry (přírodní, poznávací, po stopách zaniklých Sudet, sportovní 
pro NordicWalking, česko-polské) 
 Půldenní pěší výlety (po naučných stezkách Sněţník, Zaniklé Sudety) 
 Kombinované balíčky na míru pro teambuilding (mnoho disciplín intenzívně za 
sebou – jízda na kole, překáţková dráha na kolečkových bruslích, osvěţující 
koupel v řece Dolní Morava, výstup na Králický Sněţník,…)  
 Programy pro děti (např. cvičení pro děti, soutěţe pro děti, dětská školička) 
 Výlety po pevnostech Králické pevnostní oblasti 
 
4.2.2. Cena a cenová politika 
 
Cenovou politikou investora jsou flexibilní ceny, smluvní ceny pro skupiny a 
specifické programy, cenové slevy pro vedlejší sezónu a cenové balíčky. Základní ceník 
se drţí na střední cenové úrovni srovnatelných středisek.  
 
- Ceník penzionu***superior Jiřinka s wellness a dalšími doprovodnými sluţbami  
Ubytování (cena vč. DPH): 
Apartmán zimní sezóna 25.12 – 31.3  2 800,- /den 
Apartmán letní sezóna 1.7 – 31.8   2 300,- /den 
Mimosezóna      550,- /osobu/den   
 
V ceně je zahrnuto: 
 Rekreační poplatek 
 Praní prádla 
 Snídaně 
 Wellness denně 1 hod (nahřátí sauny je nutno objednat dopředu) 
 Přístup na internet (WIFI v celém objektu včetně terasy)  
 Z venkovního zázemí: bazén, gril, dětské hřiště 
  
 
 Zapůjčení dětského vybavení (postýlka, sedačka, vanička, nočník, koš s hračkami, 
dětské kníţky, dětské hry) 
 Rady správce a plány programu 
 
Další nabízené sluţby pro ubytované (ceny vč. DPH): 
V rámci penzionu: 
Průvodce:     1 400,- Kč/hodinu  
Wellness : 
- návštěva wellness (další hodina) 100,- Kč/osoba/hodina 
- masáţe na objednávku    500,- Kč/hodinu 
 
Půjčovna sportovního vybavení a kol 
- horská kola              350,- Kč/den 
- hole Nordic Walking  40,- Kč/den 
 
 
V rámci venkovního zázemí: 
Hřiště na petangue:    50,- Kč/hodinu  
Tenisový kurt:               140,- Kč/hodinu  
Kuţelky na ruskou kuţelnu:              30,- Kč/hodinu  
Stolní tenis:     30,- Kč/hodinu  
 
4.2.3. Propagace – komunikační mix 
 
a) Publicita 
 
1. velkoplošný reklamní panel – billboard 
 
Bezprostředně po fyzickém zahájení bude na místě stavby umístěn velkoplošný 
reklamní billboard. 
  
 
 
2. internetové stránky penzionu Jiřinka 
 
Podnikatelský plán počítá s vytvořením internetových stránek penzionu Jiřinka, které 
budou informovat o aktuální nabídce penzionu. 
 
3. publicita v rámci informačních tabulí na začátku naučných stezek 
 
Informační tabule, které budou na začátku kaţdé naučné stezky.  
 
4. Prezentace na ubytovacích portálech 
Prezentace penzionu a jeho sluţeb bude umístěna na portálech s ubytovací a 
rekreační tématikou např. kudyznudy.cz, ubytovani.cz. 
  
b) Úvodní propagační kampaň   
 
Cílem úvodní propagační kampaně je zejména sdělit široké veřejnosti informaci 
o nové nabídce ubytování a naučných stezek. Zvolena bude tato forma: 
 
1. Vydání základního propagačního materiálu:  
 
Distribuce propagačního materiálu: předání materiálů poštovním nebo osobním 
doručením. 
2. Placená inzerce a reklama v médiích      
  
3. Slavnostní otevření penzionu a naučných stezek         
  
Budou pouţity tyto propagační prvky: 
- Udrţování aktualizovaných webových stránek 
- Dotisk a distribuce základního propagačního materiálu 
  
 
- PR reklama (zejména v souvislosti se závody a mediálně zajímavými 
akcemi pro veřejnost)  
- Inzerce a reklama v médiích  
- Internetová reklama 
 
4.2.4. Distribuce 
 
Investor a provozovatel penzionu a naučných stezek předpokládá, ţe 
správce/manaţer penzionu se bude kromě řízení provozu věnovat propagaci a 
marketingu. 
Manaţer bude na propagaci a distribuci nabídky areálu spolupracovat zejména 
s těmito organizacemi: 
- OCR TO Králický Sněţník o.p.s. – zakomponování nabídky střediska do 
celkové nabídky a propagace TO, včetně propagace v Polsku v rámci 
přeshraniční spolupráce  
- Významnou marketingovou podporu získává penzion Jiřinka díky 
certifikaci v rámci Oficiální jednotné klasifikace ubytovacích zařízení. 
Systém klasifikace bude certifikovaným zařízením nabízet značnou 
marketingovou podporu. Ta se soustředí hlavně na online podporu 
 propagaci v rámci všech domácích i mezinárodních veletrhů, kde 
vystavuje agentura Czechtourism. 
- Obdobnou marketingovou podporu získá penzion Jiřinka v rámci 
certifikace „Cyklisté vítáni“ a „ Dítě vítáno“: 
Penzion Jiřinka bude po dosaţení certifikace zahrnut do databáze 
zařízení majících příznivé podmínky pro pobyt cyklistů 
(www.cyklistevitani.cz ). 
Stejně tak bude Penzion Jiřinka zahrnut na stránkách 
http://babyweb.cz/Dite-vitano.aspx  do databáze zařízení přívětivých pro 
pobyt malých dětí, ze které rodiny vybírají zařízení při plánování 
dovolené. 
- IC Dolní Morava, IC Králíky (distribuce propagačních materiálů) 
  
 
- Obec Dolní Morava (informační a propagační prostředky obce – web, 
propagační materiály vydávané obcí, koordinace aktivit podnikatelů 
v obci a plnění integrovaného plánu) 
- Regionální IC ve Východních Čechách a v Polsku (distribuce 
propagačního materiálu) 
- Internetová reklama 
- Cestovní kanceláře a agentury (distribuce pobytů a balíčků)  
- Přímá komunikace s významnými uţivateli (velké brněné podniky) 
- Mediální partnerství a spolupráce s médii např. Rádio Olomouc, Rádio 
Wroclav, Rádio OK, Rádio Černá hora, Pardubický rozhlas, aj. 
 
4.3. Finanční plán 
 
Finanční plán je zpracován na dobu realizace podnikatelského plánu (nebo také 
realizační fázi) a provoz po dobu ţivotnosti projektu (nebo také provozní fáze).  
Za realizační fázi se povaţuje přípravná fáze vlastní realizační fáze do doby 
ukončení realizace projektu.  
Za provozní fázi se povaţuje období od ukončení projektu do roku 2032 (tj. 20 
let po ukončení projektu). Dvacetileté období bylo stanoveno jako minimální fyzická a 
zejména morální ţivotnost projektu.  
 
4.3.1 Etapy podnikatelského plánu 
 
Etapy podnikatelského plánu se dělí na tři fáze: 
 
- Přípravná fáze 
- Realizační fáze 
- Provozní fáze 
 
AKTIVITY V PŘÍPRAVNÉ FÁZI 
Přípravná fáze zahrnuje souběţné (překrývající se) aktivity v přibliţně ročním období. 
a) Přípravné práce spojené s přípravou širšího projektu (zpracování projektové 
dokumentace, rozpočtů apod.) 
 
  
 
b) Zpracování projektové dokumentace předkládaného projektu – studie, dokumentace 
pro územní rozhodnutí, stavební povolení, dokumentace pro zadání stavby a současně 
realizační dokumentace 
 
c) Vydání kladného závěru zjišťovacího řízení k posouzení vlivů provedení 
podnikatelského plánu výstavby penzionu na ţivotní prostředí, vydání stanoviska 
k posouzení vlivů podnikatelského plánu výstavby naučných stezek na ţivotní prostředí 
dle zákona č. 100/2001 Sb. a vydání stanoviska z hlediska vlivu projektu (naučných 
stezek) na území soustavy Natura 2000 
 
d) Územní řízení a vydání veřejnoprávní smlouvy nahrazující územní rozhodnutí 
k penzionu Jiřinka, stavební řízení a vydání stavebního povolení s nabytím právní moci  
 
e) Management projektu v přípravné fázi - management a řízení přípravné fáze projektu 
zajišťovaný investorem (jednání s potenciálními partnery, konzultace záměru na 
úřadech) 
 
f) Zadávací řízení 
- zadávací řízení na zpracování projektové dokumentace a autorský dozor 
- zadávací řízení na zpracování ţádosti o dotaci a management projektu 
v období realizace projektu a v období udrţitelnosti včetně organizace 
výběrových řízení na zhotovitele 
 
g) Zadávací řízení zajišťované externí firmou: 
- zadávací řízení na zhotovitele Penzionu Jiřinka  
- zadávací řízení na zhotovitele naučných stezek 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
AKTIVITY V REALIZAČNÍ FÁZI 
 
Aktivity v realizační fázi budou probíhat většinou souběţně po dobu 2 let.  
 
a) Realizace penzionu Jiřinka***superior s wellness a venkovním zázemím zahrnující: 
 protokolární předání staveniště 
 samotnou realizaci – výstavbu penzionu a doprovodných stavebních objektů 
 protokolární převzetí zkolaudované stavby 
 
b) Realizace naučných stezek „Zaniklé Sudety“ 
 
c) Management projektu v realizační fázi  
 Organizační, technická a finanční příprava provozu výstupů projektu (nábor nových 
pracovních sil) - zajišťuje investor 
 Pojištění pořízeného majetku - zajišťuje investor.  
 
d) Základní propagace, úvodní propagační kampaň (propagační materiál, inzerce 
a reklama v médiích, slavnostní otevření) 
 
e) Stavební dozor investora – zajišťuje investor vlastní kapacitou 
- technický dozor v rozsahu dle stavebního zákona a prováděcích předpisů, 
koordinace bezpečnosti práce na staveništi. 
 
f) Autorský dozor - externí firma 
- autorský dozor v rozsahu dle stavebního zákona a prováděcích předpisů, koordinace 
bezpečnosti práce na staveništi. 
 
g) Zajištění publicity: označení projektu velkoplošným reklamním billboardem 
v průběhu realizace stavby, webové stránky penzionu 
 
h) Kolaudační řízení a vydání platného kolaudačního souhlasu 
 
  
 
 
 
AKTIVITY V PROVOZNÍ FÁZI 
 
V provozní fázi budou realizovány tyto aktivity s časovým rozmezím 20 let.  
 
a) Management projektu v provozní fázi  
- Management projektu provozní fáze – zajišťuje investor 
 
b) Zavedení standardů kvality v Penzionu Jiřinka a získání certifikací: 
- Certifikace penzionu Jiřinka v rámci Oficiální jednotné klasifikace ubytovacích 
zařízení a dosaţení zařazení penzionu mezi certifikovaná ubytovací zařízení 
kategorie penzion*** superior 
- Proces certifikace zařízení penzionu Jiřinka v rámci projektu „Cyklisté vítáni“ 
a získání certifikátu 
- Snaha o zařazení penzionu do databáze zařízení pod značkou "Dítě vítáno" 
 
c) Průběţná propagace produktů a nabídky 
 
d) Příprava pestrých programů pro návštěvníky penzionu 
 
 
4.3.2. Plán průběhu nákladů a výnosů 
 
Průběh nákladů a výnosů slouţí pro stanovení výsledku hospodaření 
podnikatelského plánu. Výkaz je sestaven z nákladů a výnosů realizační fáze a 
v kapitole 4.3.3. nákladů a výnosů provozní fáze. 
 
Náklady a výnosy realizační fáze 
Celkové náklady na realizaci popsaných částí a aktivit podnikatelského plánu činí 64 
404 000 Kč, viz Tab.5. 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
Tabulka č. 5: Náklady na realizaci aktivit podnikatelského plánu celkem (v Kč) 
 
Aktivita Celkem 
Projektová příprava 
1 700 000,00  
Projekt. dokumentace 
1 200 000,00 
Zpracování dokumentace ţádosti 
300 000,00 
Organizace výběrového řízení 
80 000,00 
Realizace projektu 
- Penzion Jiřinka 43 500 000,00 
Realizace projektu - sítě - NV 
6 000 000,00 
Realizace projektu 
- naučné stezky 100 000,00 
Management realizace projektu 
500 000,00 
Autorský dozor 
100 000,00 
Publicita 
80 000,00 
Průvodce naučné stezky 
50 000,00 
Propagace 
60 000,00 
Celkem bez DPH 
53 670 000,00 
DPH (20%) 
10 734 000,00 
CELKEM 
64 404 000,00 
 
Zdroj: vlastní autora [9.3.2010] 
 
Ţádné výnosy v realizační fázi podnikatelského plánu se nepředpokládají. 
 
4.3.3. Náklady a výnosy v provozní fázi v roce 2013 
 
Jsou vyčísleny náklady a výnosy na straně investora VAKABRNOCZ s.r.o. 
Ekonomika provozu penzionu vychází ze značných zkušeností investora, který 
provozuje komfortní hotel VAKA v Brně (http://www.hotelvaka.cz/) a má zkušeností 
s provozem ubytovacího zařízení (ubytovna u Bohouše) přímo v místě realizace – tedy 
na Dolní Moravě, Tab.č.6. 
Díky zkušenostem s provozem obdobných zařízení byl investor schopen 
promyslet průběh nákladů a výnosů v provozní fází do nejmenších detailů, to dokládá 
  
 
také následující tabulka, kde jsou zahrnuty náklady a výnosy v provozní fázi u investora 
pro standardní rok po plném zaběhnutí provozu: 
 
Tabulka č. 6: Náklady a výnosy provozní fáze u investora v roce provozu 2013 
 
NÁKLADY  VÝNOSY 2013 
501 Spotřeba materiálu 337 800 
  PHM - nafta 28 000 
  Kancelářské potřeby 7 000 
  Snídaně - kuchyňka 205 000 
  Káva, mléko do automatu 11 700 
  Pokoje - čokoládky, bonbony 500 
  Odborná literatura, denní tisk 1 600 
  Drobný majetek do 3 tis.Kč 3 500 
  Drobný majetek od 3 do 4 tis. Kč 10 500 
  Ochranné pomůcky, prac.oděvy 1 200 
  Reklamní předměty 19 800 
  Ostatní reţijní náklady 49 000 
502 Spotřeba voda, energie 237 900 
  Spotřeba elektrické energie 207 000 
  Stočné 30 900 
504 Prodej zboží 22 200 
  Prodané zboţí 22 200 
511 Opravy a údržba 15 600 
  Opravy a udrţování,  15 000 
  Údrţba značení naučných stezek 600 
512 Cestovné 20 000 
518 Ostatní služby 423 600 
  Telefon,internet                                                      43 300 
  Poštovné 1 500 
  Management projektu 20 000 
  Náklady na propagaci 50 000 
  Školení 2 400 
  Ostatní sluţby (odpady) 56 400 
  Provize (za ubytování) 170 000 
  Praní prádla 80 000 
521 Mzdové náklady 432 000 
524 Zákonné pojištění 146 880 
  Zákonné zdravotní pojištění 38 880 
  Zákonné sociální pojištění 108 000 
531 Daně a poplatky 1 800 
  Daň silniční 1 800 
538 Ostatní daně a poplatky 42 200 
  Ostatní daně a poplatky 9 600 
  Televizní poplatek 25 000 
  Odměna umělcům 7 600 
548 Ostatní provozní náklady 58 300 
  Zák. pojištění při prac.úrazech  1 000 
  
 
  Pojištění podnik.rizik 5 300 
  Pojištění objektu,vybavení 52 000 
551 Odpisy 1 138 758 
  Odpisy 1 138 758 
  Celkové náklady  3 061438 
602 Tržby za služby 6 309 480 
  Pronájem místnosti, AVT 85 000 
  Trţby za  ubytování 5 625 180 
  Storno poplatky 2 300 
  Trţby za  snídaně 536 000 
  Trţby za  kávu z automatu 1 800 
  Trţby za  občerstvení 15 000 
  Trţby za  telefony 2 200 
  Trţby půjčovna 22 000 
  Trţby za průvodcovské sluţby 20 000 
604 Tržby za zboží 40 000 
  Trţby za zboţí - drobný prodej 40 000 
  Celkové výnosy  6 349 480 
Výsledek hospodaření provozní fáze 3 288 042 
Zdroj: vlastní autora [19.3.2010] 
 
Komentář k nákladům a výnosům standardního roku a nerovnoměrnosti nákladů 
a výnosů v prvním roce provozu:  
 
K nákladům: 
 501 Spotřeba materiálu 
Investor podrobně promyslel spotřebu materiálu v jednotlivých letech, která činí 
337,8 tis./ročně. V rámci drobného majetku hodlá investor v prvním roce 
dovybavit zařízení penzionu včetně např. vybavení pro nejmenší děti (hry, DVD 
apod.), pořízení map pro cyklisty apod. 
 502 Spotřeba voda, energie 
Investor na základě zkušeností s obdobnými provozy a s ohledem na vytápění 
tepelným čerpadlem odhadl poţadavky na spotřebu vody a energie na 237,9 tis. 
Kč/rok. 
 504 Prodej zboţí 
Jedná se o nákup zboţí, které je určeno k prodeji ve výši 22 tis. Kč /rok. 
 511 Opravy a údrţba 
Investor vyčlenil kaţdoročně částku na opravy a údrţbu, ta činí v roce 2017 15,6 
tis. Kč, od roku 2019 33 tis. Kč/rok. Investor v rámci této poloţky také 
  
 
kaţdoročně počítá s údrţbou značení naučných stezek, roce 2007 600 Kč a od 
roku 2019 1 200 Kč/rok. 
 512 Cestovné 
Přepokládá se cestovné spojené se zajištěním plynulého provozu ve výši 
20 tis.Kč/rok. 
 518 Ostatní sluţby 
V rámci ostatních sluţeb investor počítá s náklady za telefon, internet, poštovné, 
náklady na propagaci, školení, poplatky za odpady, provize za ubytování, praní 
prádla Celkem ve výši 423,6 tis. Kč/rok. 
 521 Mzdové náklady 
Podnikatelský plán počítá se zřízením 2 pracovních míst na pozicích správce a 
pokojská. Hrubé náklady na mzdy činí 432 tis./ročně, coţ je v průměru 18 
tis./měsíčně na jednoho zaměstnance. 
 
 
 524 Zákonné pojištění 
Jedná se o zdravotní a sociální pojištění (34% hrubé mzdy) náleţejícím ke 
2 pracovním místům ve výši 146,88 tis. Kč/rok. 
 531 Daně a poplatky 
Je počítáno se silniční daní ve výši 1 800 Kč/rok. 
 538 Ostatní daně a poplatky 
Jedná se především o televizní poplatek, odměnu umělcům (autorské poplatky) 
a ostatní daně ve výši 42,2 tis. Kč/rok. 
 548 Ostatní provozní náklady 
Investor v této poloţce počítá se zákonný pojištěním při pracovních úrazech 
(1 000 Kč/rok), pojištěním podnik. rizik (5 300 Kč/rok) a pojištění objektu a 
vybavení (52 tis. Kč/rok). Celkem tedy 58,3 tis. Kč/rok. 
 551 Odpisy 
Výše odpisů se mění prvních 5 let v souvislosti s odepisováním majetku 
s ţivotností 3 roky a  5 let, od roku 2018 aţ do roku 2032 činí roční výše odpisů  
1 138 tis. Kč/rok.  
 
K výnosům: 
  
 
 602 Trţby za sluţby  
V rámci sluţeb z trţby investor uvaţuje především trţby z ubytování, ze snídaní, 
z půjčovny, z pronájmu společenských prostor vhodné pro konferenční účely, 
doplňkově také trţby za produkty z automatu, z občerstvení, za telefony, 
průvodcovské sluţby a storno poplatky. Celkem 6 309,48 tis. Kč/rok. 
Při stanovení převaţujících trţeb z ubytování investor počítal v 1. roce provozu 
s 45 % obsazeností.  
 604 Trţby za zboţí 
Trţby za prodej drobného zboţí se předpokládají ve výši 40 tis. Kč/rok. 
 
Plánované stavy majetku a zdrojů v roce 2013 
 
Přehled majetku a zdrojů po letech v průběhu realizační i provozní fáze, viz 
Tab.č.7.  
Mezi majetek (aktiva) jsou zahrnuta: 
Stálá aktiva: 
Investiční dlouhodobý hmotný majetek (DHM): 
- Stavba (20, 30, 50 let) - Penzion Jiřinka se zázemím 
- Stravovací provoz (3 roky) 
- Snídaňové stoly sestava (5 let) 
 
Neinvestiční drobný dlouhodobý hmotný majetek (DDHM): 
- Vybavení (interiér, exteriér) 
Oběžná aktiva: 
- Nejsou relevantní v tomto podnikatelském plánu.  
Mezi zdroje krytí jsou zahrnuty: 
Vlastní zdroje:  
Vlastní kapitál 
- Jedná se o vlastní kapitál investora, ze kterého je kryt majetek projektu, 
vyrovnávající bilanci ostatních zdrojů krytí do výše celkového stavu majetku 
projektu.  
Dotace z Reginonálního operečního programu 
- Investor bude usilovat o získání dotace z evropských fondů z ROP 
  
 
 
Tabulka č. 7: Rozvaha 
AKTIVA (v tis. Kč) Stav v běžném období 
Aktiva celkem 54 366 
Pohledávky za upsaný základní kapitál - 
DLOUHODOBÝ MAJETEK 53 990 
Nehmotný dlouhodobý majetek - 
Hmotný dlouhodobý majetek 53 990 
Finanční dlouhodobý majetek - 
OBĚŢNÁ AKTIVA 376 
Zásoby 376 
Dlouhodobé pohledávky - 
Krátkodobé pohledávky - 
Krátkodobý finanční majetek - 
Časové rozlišení - 
 
PASIVA (v tis. Kč) Stav v běžném období 
Pasiva celkem 38 888 
VLASTNÍ KAPITÁL 38 888 
Základní kapitál 35 600 
Kapitálové fondy - 
Rezervní fondy, nedělitelný fond a ostatní fondy 
ze zisku - 
Výsledek hospodaření z minulých let - 
Výsledek hospodaření běţného období 3 288 
CIZÍ ZDROJE - 
Rezervy - 
Dlouhodobé závazky - 
Krátkodobé závazky - 
Bankovní úvěry a výpomoci - 
Časové rozlišení - 
 
Zdroj: vlastní autora [19.9.2010] 
  
 
4.4. Řízení rizik 
 
Tato kapitola se zabývá stanovením rizik podnikatelského plánu a návrhem 
účinných opatření k jejich sníţení či eliminaci v jednotlivých fázích. Kaţdému riziku 
nebo nejistotě je přiřazena váha rizika, a to od nejniţší váhy 1 (nejniţší, nepodstatné 
riziko) po nejvyšší váhu 5 (nejvyšší, vysoce významné riziko, kterému je při realizaci 
nutné věnovat vysokou pozornost).  
 
4.4.1. Identifikace rizik 
 
4.4.1.1. Přípravná fáze 
 
1. nedostatky v projektové dokumentaci – projektová dokumentace nepostihne 
některé detaily, které plynou ze specifik projektu, kterými je například stavba 
v horském prostředí a s tím spojené zhoršené podmínky či technologie nutné pro 
výstavbu  
2. neschválení dotace  
3. nekvalitní výběr dodavatele – riziko spočívá v nekvalitně provedeném 
výběrovém řízení na dodavatele stavebních prací 
 
4.4.1.2. Realizační fáze 
 
4. nedostatek finančních prostředků na spolufinancování projektu – investor 
nebude mít dostatečné mnoţství finančních prostředků na dofinancování projektu, 
5. nedodržení harmonogramu projektu – nebude dodrţen předem stanovený 
harmonogram aktivit projektu, např. vzhledem k ţivelným pohromám, které 
zpomalí stavební práce, 
6. neúspěšnost při řízení projektu – neúspěšné řízení projektu a koordinace aktivit, 
podcenění výběru personálního sloţení projektového týmu, který nebude 
dostatečně kvalifikovaný pro svěřené úkoly, 
7. nekvalitní technické provedení – nekvalitně provedené technické řešení spojené 
se zásadovostí a poruchovostí 
8. růst investičních výdajů – vlivem zvýšení cen (materiálu, energií) se zvýší 
investiční výdaje v investiční fázi projektu 
 
  
 
4.4.1.3. Provozní fáze 
 
9. nízký zájem o nabízené služby – ze strany cílových skupin nebude zájem 
o nabízené sluţby 
10. poškození, ztráta majetku – dojde k poškození ztrátě investičního majetku 
či k úmyslné škodě 
 
4.4.2. Zhodnocení rizik 
Všechny rizika jsou zhodnocena mírou dopadu na plán a pravděpodobností výskytu. 
Z toho je určen význam rizika, viz Tab.č.8. 
 
Tabulka č. 8: Kriteriální zhodnocení rizik 
 
Riziko 
Pravděpodobnost 
výskytu 
Míra dopadu 
na plán 
Význam 
rizika 
Přípravná fáze 
1. nedostatky v projektové dokumentaci 2 3 6 
2. neschválení dotace  2 3 6 
3. nekvalitní výběr dodavatele 2 5 10 
Realizační fáze 
4. nedostatek finančních prostředků  2 5 10 
5. nedodrţení harmonogramu projektu  3 3 9 
6. neúspěšnost při řízení projektu 2 3 6 
7. nekvalitní technické provedení 2 3 6 
8. růst investičních výdajů 3 4 12 
Provozní fáze 
9. nízký zájem o nabízené sluţby  2 4 8 
10. poškození, ztráta majetku 4 3 12 
 
Zdroj: vlastní autora [11.8.2010] 
  
   
4.5.3. Eliminace rizik 
 
Tabulka č. 9: Opatření k eliminaci rizik 
 
  Riziko P D V Opatření ke snížení rizika 
P
ří
p
ra
v
n
á
 1 nedostatky v projektové 
dokumentaci 
2 3 6 sníţení pravděpodobnosti rizika důslednou kontrolou kvality projektové dokumentace 
2 neschválení dotace  2 3 6 sníţení pravděpodobnosti kvalitní přípravou projektu, konzultace s ÚORP Severovýchod, zpracování ţádosti o 
dotaci profesionální firmou zaměřenou na zpracování ţádostí o dotaci a dotační management 
3 nekvalitní výběr dodavatele 2 5 10 budou pečlivě zváţena výběrová kritéria a podmínky, zadávací řízení na dodávku stavebních prací bude jasně 
specifikovat poţadavky na dodavatele  
R
ea
li
za
čn
í 
4 nedostatek finančních prostředků  2 5 10 eliminace rizika bezchybným zpracováním finančního plánu projektu  
5 nedodrţení harmonogramu 3 3 9 přesun rizika na dodavatele stavebních prací a konzultační společnost – zakotvení přesných termínů vyhotovení 
prací do smlouvy případně přijetí rizika vzhledem k ţivelným pohromám 
6 neúspěšnost při řízení projektu  2 3 6 řízení projektu bude zajištěno regionální firmou, která má rozsáhlé zkušenosti s přípravou a řízením investičních 
projektů 
7 nekvalitní technické provedení  2 3 6 kvalita stavebních prací bude zajišťována zkušeným technickým dozorem ze strany investora, smlouva o dílo bude 
ukládat stranám povinnosti a práva při řešení závad a poruch díla včetně způsobu jejich odstranění  
8 růst investičních výdajů  3 4 12 přesun rizik na dodavatele stavebních prací stanovením pevných cen do smlouvy o dílo 
P
ro
v
o
zn
í 9 nízký zájem o nabízené sluţby  2 4 8 sníţení pravděpodobnosti rizika důkladnou analýzou potřeb cílových skupin jiţ v přípravné fázi;  důkladné vyuţití 
informačních kanálů, kvalitní propagace pro informování cílových skupin o nabízených sluţbách, příprava 
kvalitních a pestrých programů 
10 poškození, ztráta majetku 4 3 12 majetek bude neprodleně pojištěn proti jeho poškození, ztrátě a škodě 
 
Zdroj: vlastní autora [17.8.2010] 
 
V přípravné fázi je třeba pozornost zaměřit především na kvalitní zpracování projektové dokumentace a také výběr dodavatele. V realizační fázi je 
třeba se soustředit na koordinaci stavebních prací, dodrţování harmonogramu, pečlivou kontrolu a přejímku dodávek a jejich koordinaci. V provozní fázi je 
třeba intenzivně vyuţít kvalitní marketingovou strategii pro zajištění dostatečného zájmu o sluţby penzionu. V analýze rizik byla posouzena všechna známá 
a významná rizika, která mohou ovlivnit průběh realizace a provozu projektu a splnění jeho výsledků a očekávání. Pro všechna výše pojmenovaná rizika 
existují opatření k jejich sníţení, kterých je potřeba se důsledně drţet. Rizika jsou takového charakteru, ţe nebrání realizaci projektu, Tab.č.9. 
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6. Závěr 
Podnikatelský plán na vybudování penzionu lze jednoduše nazvat jako velmi 
zajímavý. Prvním z důvodů je dán obrovskými moţnostmi lokality Králického Sněţníku 
s mimořádným potenciálem rozvoje cestovního ruchu. Lyţařeké středisko v obci Dolní 
Morava patří mezi nejlepší v České republice. Investorovi navíc hraje do karet absence 
kvalitního ubytování a nabídka volnočasových aktivit pro zimu/léto i včetně varianty pro 
nepřízeň počasí. Daším důleţitým faktorem je fantastické umístění penzionu v těsné blízkosti 
lyţařského areálu a přitom v tichém zákoutí lesa na pozemcích investora. Po vybudování 
penzionu nebude mít investor v obci Dolní Morava přímého konkurenta.  
 Úskalím tohoto podnikatelského plánu je vysoká počáteční investice 64,4 milionů Kč. 
Mimo vlastních zdrojů se investor pokusí získat podporu ve formě dotace z fondů Evropské 
Unie z programu ROP. V podnikatelském plánu se počítá s reálnou průměrnou obsazeností 
okolo 45% v průměrném roku provozu a z něho plynoucího zisku přibliţně 3,2 milionů Kč.  
 Výhodou investora je jeho zkušenost s provozem ubytovacího zařízení- hotelu VAKA 
v Brně. To mu nejen usnadní provoz budoucího penzionu, ale také mu to umoţní vyuţít 
zkušenosti s propagací ubytovacího zařízení. Právě samotná propagace bude jednou z  
nejdůleţitých faktorů při zahájení provozu penzionu. Penzion si nechá certifikovat kvalitu 
svých sluţeb, coţ by mu mělo pomoci získat klientelu. Za tímto účelem bude penzion také 
usilovat o registraci v programu „Cyklisté vítáni“ a „Dítě vítáno.   
Na závěr bych se rád zmínil o celkovém přínosu této práce. Díky několika měsíční 
práci na tomto projektu jsem si zlepšil své dosavadní znalosti z mnoha oblastí – marketingu a 
souvisejících analýz trhu, ekonomie, řízení rizik, finančního plánování a dalších. Pro mé 
působení v oblasti podnikání a ubytovacích zařízení je to vskutku dobrá zkušenost.  
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